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Abstrakt 
Diplomová práce je zaměřena na simulaci daňové zátěže při obchodování s 
nemovitostmi. První část je věnována teorii, ve které jsou popsány jednotlivé daně 
spojené s tímto obchodováním a jejich vývoj. Ve druhé části je simulován vývoj daně z 
přidané hodnoty a je zde vypočítáno daňové zatížení pro rok 2013 z pohledu 
prodávajícího, kupujícího či pronajímatele. Tento výpočet je dále členěn podle toho, zda 
je prodávající, kupující či pronajímatel fyzická osoba, právnická osoba nebo osoba 
samostatně výdělečně činná. Na konci práce jsou uvedeny ještě další možnosti nabytí 
nemovitosti a s nimi spojené daně. 
 
Abstract 
The thesis is focused on the simulation of the tax burden in the real estate 
business. The first part is devoted to the theory that describes the various taxes 
associated with this trade and their evolution. In the second part is simulated evolution 
of the tax burden and the tax burden is calculated for the year 2013 from the perspective 
of the seller, the buyer or tenant. This calculation is then divided according to whether 
the seller, buyer or lessor natural person, legal person or self-employed. At the end of 
the work are given further opportunities to acquire property and related taxes. 
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1. Úvod 
1. Úvod 
Daně znamenají velkou finanční zátěž nejen pro obchodní společnosti, ale i pro 
občany, kteří se s nimi setkávají v každodenním životě. Celý daňový systém v České 
republice je složitý, málo přehledný, ale především velmi administrativně náročný. 
Proto jsem se také rozhodla, že ve své diplomové práci uvedu daně, kterými je zatížen 
prodej, nákup a pronájem nemovitosti, a to jak z pohledu fyzických osob, tak i 
z pohledu právnických osob a osob samostatně výdělečně činných. 
Diplomová práce je rozdělena do dvou částí. První, teoretická část je zaměřena 
na daňovou soustavu České republiky, na základní daně, kterými je zatíženo 
obchodování s nemovitostmi, a jejich vývoj v letech 2009 až 2013. Druhá, praktická 
část je zaměřena na simulaci vývoje daňového zatížení v definovaném období a výpočet 
daňového zatížení při obchodování s nemovitostmi pro rok 2013 pomocí jednoduchých 
vzorových příkladů. 
Téma simulace vývoje daňové zátěže při obchodování s nemovitostmi jsem si 
vybrala ze dvou důvodů. Prvním důvodem byla moje zvědavost, neboť mě zajímalo, 
jaké daně musíme při obchodování s nemovitostmi platit a jak jejich výši ovlivňuje to, 
zda s nemovitostí obchodujeme jako fyzická osoba, právnická osoba, či osoba 
samostatně výdělečně činná. Druhým důvodem byla snaha o shrnutí vývoje daní 
spojených s obchodováním s nemovitostmi, což jsou především tyto daně: daň 
z nemovitosti, daň z převodu nemovitosti, daň z příjmů, daň dědická, daň darovací a 
v neposlední řadě daň z přidané hodnoty. 
Cílem této práce je stanovit daňovou zátěž při obchodování s nemovitostmi a 
pokusit se predikovat její vývoj. 
Jelikož jsem se rozhodla srovnat daňovou zátěž na fyzické osoby, právnické 
osoby a osoby samostatně výdělečně činné, pokusím se zjistit, na kterou z těchto osob 
působí největší daňová zátěž a naopak na kterou působí nejnižší daňová zátěž. Stanovila 
jsem si hypotézu, že nejvyšší daňové zatížení působí na právnické osoby a nejnižší 
daňové zatížení působí na fyzické nepodnikající osoby. Potvrzení či vyvrácení této 
hypotézy bude uvedeno v závěru. 
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1. Úvod 
Přínosem této práce bude vytvoření jednoduchého návodu pro osoby obchodující 
s nemovitostmi z oblasti daňové problematiky. Bude zde uvedeno jakými daněmi je 
zatížen prodej, nákup a pronájem nemovitosti, kdo, kdy a v jaké výši je povinen tyto 
daně platit. Nebude vytvořen vývoj všech daní v definovaném období, ale pouze vývoj 
daně z přidané hodnoty, neboť ostatní daně se v období 2009 až 2013 výrazněji 
neměnily. 
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2. Teoretická část 
2. Teoretická část 
V teoretické části jsou popsány základní daně, se kterými se můžeme setkat 
v souvislosti s prodejem, koupí a pronájmem nemovitostí a jejich vývoj v období 2009 
až 2013.  
První část je zaměřena na daňovou soustavu České republiky.  
Dále je zde uveden výčet daní, se kterými se můžeme setkat při obchodování 
s nemovitostmi. Mezi tyto daně patří daň z nemovitosti, daň z převodu nemovitosti, daň 
z příjmů, daň z přidané hodnoty, daň dědická a daň darovací.  
Poslední kapitola teoretické části se zabývá vývojem uvedených daní v letech 
2009 až 2013. 
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3. Daňová soustava České republiky 
3. Daňová soustava České republiky 
Za daňovou soustavu České republiky je označována soustava daní státu, která 
je vytvářena jako provázaný systém sestavený z důvodu zabezpečení příjmů státního 
rozpočtu, rozpočtů krajů, měst a obcí a také vybírání daní. Takto vybrané prostředky 
jsou používány na zabezpečení chodu státní správy a veřejného sektoru. Daně chápeme 
jako spoluúčast občanů a dalších ekonomických subjektů na státních veřejných 
výdajích. Daňová politika státu je součástí jeho hospodářské politiky. [1] 
Daně jsou povinné, nenávratné a zákonem určené platby do veřejného rozpočtu. 
Jsou to platby neúčelové a neekvivalentní. Daňová soustava České republiky uzákoněná 
k 1. 1. 1993 se skládá z těchto daní: 
Obrázek 1 -  Daňová soustava České republiky, zdroj: [1]. 
  
Daně 
Přímé 
Z příjmů 
PO FO 
Majetkové 
Z 
nemovitostí 
Ze staveb Z pozemků 
Silniční 
Z převodu 
majetku 
Dědická Darovací 
Z převodu 
nemovitostí 
Nepřímé 
DPH Spotřební 
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4. Základní daně při obchodování s nemovitostmi 
4. Základní daně při obchodování s nemovitostmi 
V této kapitole budou popsány daně, se kterými se můžeme setkat při 
obchodování s nemovitostmi, a také zde budou uvedeny zákony, podle kterých tyto 
daně stanovujeme. 
 
4.1 Daň z nemovitosti 
Daň z nemovitosti se podle zákona ČNR č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitostí 
dělí na daň z pozemků a daň ze staveb. 
 
4.1.1 Daň z pozemků 
Část první § 2 zákona ČNR č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitostí se zabývá 
předmětem daně z pozemků. Z tohoto paragrafu vyplývá, že:  
Předmětem daně z pozemků jsou pozemky na území České republiky vedené 
v katastru nemovitostí. 
Předmětem daně z pozemků nejsou: 
 pozemky zastavěné stavbami uvedenými v paragrafu 7 odstavec 1 nebo 2 
v rozsahu půdorysu těchto staveb,  
 lesní pozemky, na nichž se nacházejí lesy ochranné a lesy zvláštního 
určení, 
 vodní plochy s výjimkou rybníků sloužících k intenzivnímu a 
průmyslovému chovu ryb, 
 pozemky určené pro obranu státu. [6] 
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4.1.2 Daň ze staveb 
Část druhá § 7 zákona ČNR č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitostí se zabývá 
předmětem daně ze staveb. Z tohoto paragrafu vyplývá, že: 
Předmětem daně ze staveb jsou na území České republiky 
 stavby, pro které byl vydán kolaudační souhlas, nebo stavby užívané 
před vydáním kolaudačního souhlasu, 
 stavby způsobilé k užívání na základě oznámení stavebnímu úřadu nebo 
stavby podléhající oznámení stavebnímu úřadu a užívané, 
 stavby, pro které bylo vydáno kolaudační rozhodnutí nebo kolaudačnímu 
rozhodnutí podléhající a užívané anebo podle dříve vydaných právních 
předpisů dokončené, 
 byty včetně podílu na společných částech stavby, které jsou evidovány 
v katastru nemovitostí, 
 nebytové prostory včetně podílů na společných částech stavby, které jsou 
evidovány v katastru nemovitostí. [6] 
Naopak předmětem daně ze staveb nejsou stavby, v nichž jsou byty nebo 
samostatné nebytové prostory, které jsou předmětem daně podle odstavce 1, stavby 
přehrad, stavby, jimiž se upravuje vodní tok, stavby vodovodních řadů a vodárenských 
objektů včetně úpraven vody, kanalizačních stok a kanalizačních objektů včetně čistíren 
odpadních vod, jakož i stavby určené k předchozímu čištění vod před jejich 
vypouštěním do kanalizací, stavby na ochranu před povodněmi, stavby k zavlažování a 
odvodňování pozemků, stavby rozvodů energií a stavby sloužící veřejné dopravě. 
Předmětem daně ze staveb dále nejsou stavby zpevněných ploch pozemků. [6] 
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4.2 Daň z přidané hodnoty 
Jak je uvedeno v kapitole 3 daň z přidané hodnoty je daní nepřímou, což 
znamená, že tato daň je vybírána prostřednictvím tzv. plátců daně, kteří odvádějí DPH 
za poplatníka, jímž je konečný spotřebitel. Touto daní zdaňujeme konečnou spotřebu 
zboží, ale i služeb poskytovaných na území daného státu. [7] 
 
4.2.1 Daňové subjekty 
Daňovými subjekty daně z přidané hodnoty jsou podle § 94 zákona č. 235/2004 
Sb. plátci daně tzv. osoby povinné k dani, kterými jsou: 
 všechny právnické a fyzické osoby provozující tzv. ekonomické činnosti, 
 osoby nezaložené pro podnikatelské účely provozující mimo základní 
činnosti také ekonomickou činnost, 
 veřejnoprávní subjekty uskutečňující činnosti uvedené v příloze 
č. 3 tohoto zákona. [6] 
Osobou povinnou k dani jsou osoby fyzická nebo právnická, které uskutečňují 
samostatně ekonomickou činnost. V případě, že její obrat za nejvýše 12 po sobě 
jdoucích měsíců nepřesáhne 1 000 000 Kč, je tato osoba osvobozena od daně. Pod 
ekonomickým tlakem se však tyto osoby k dani registrují a stávají se tzv. dobrovolnými 
plátci. Jsou to především ty osoby, které tvoří mezistupeň a jejich zdanitelná plnění jsou 
náročná na vstupy. [6] 
§ 96 zákona č. 265/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty vymezuje osobu 
identifikovanou k dani. Jsou to především neziskové organizace, které nejsou povinné 
k dani, a osoby uskutečňující plnění bez nároku na odpočet DPH na vstupu, jestliže 
pořizují zboží z jiného členského státu EU nepřesahující hodnotu 326 000 Kč za běžný 
kalendářní rok. V tomto případě je takováto osoba povinna přiznat a zaplatit daň pouze 
s částky přesahující tento limit. Tyto subjekty jsou osobou identifikovanou k dani vždy, 
když pořizují zboží podléhající spotřební dani. [6] 
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Do systému DPH jsou neplátci daně vtaženi v případě dodání nového 
dopravního prostředku osobám z jiných členských států EU. V takovémto případě 
vzniká nárok na odpočet daně, která byla zaplacena na vstupu při nákupu dopravního 
prostředku v daňovém přiznání na základě přiložené kopie daňového dokladu o nákupu. 
Daňové přiznání musí být předloženo nejpozději do 10 dnů od dodání tohoto 
dopravního prostředku do jiného členského státu. [6] 
 
4.2.2 Předmět daně z přidané hodnoty 
Předmět daně z přidané hodnoty je uveden v § 2 zákona č. 235/2004 Sb., o dani 
z přidané hodnoty, a jedná se o: 
 dodání zboží, převod nemovitostí nebo přechod nemovitosti v dražbě za 
úplatu osobou povinnou k dani s místem plnění v tuzemsku, 
 poskytování zboží za úplatu osobou povinnou k dani s místem plnění 
v tuzemsku, 
 pořízení zboží z jiného členského státu EU za úplatu uskutečněné 
v tuzemsku osobou povinnou k dani nebo právnickou osobou, která 
nebyla založena nebo zřízena za účelem podnikání, a pořízení nového 
dopravního prostředku z jiného členského státu za úplatu osobou, která 
není povinna k dani, 
 dovoz zboží s místem plnění v tuzemsku, 
 ve vazbě na vymezení místa plnění rovněž služby poskytované plátci 
z členských států EU a zahraničními osobami. [6] 
 
4.2.3 Místo plnění 
Místo plnění při dodání zboží a převodu nemovitosti je následující: 
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 při dodání zboží pokud je dodávka zboží uskutečněna bez dopravy, je 
místo, kde se zboží nachází v době, kdy se dodání uskutečňuje, 
 při dodání zboží, pokud je zboží odesláno nebo přepraveno osobou, pro 
kterou se uskutečňuje dodání zboží nebo zmocněnou osobou je místo, 
kde se zboží nachází v době kdy odeslání zboží nebo přeprava začíná, 
pokud není stanoveno jinak, 
 při převodu nemovitostí je místem plnění místo, kde se nemovitost 
nachází. [6] 
Místo plnění při poskytnutí služby: 
 místo, kde má osoba poskytující službu sídlo nebo místo podnikání, 
popřípadě místo pobytu nebo místo, kde se obvykle zdržuje, 
 ve zvláštních případech, podle § 10, je místem plnění to místo, kde byla 
služba poskytnuta. [6] 
 
4.2.4 Zdaňovací období 
Zdaňovací období daně z přidané hodnoty je závislé na výši obratu plátce za 
předcházející kalendářní rok. Jednotlivá zdaňovací období jsou uvedena v tabulce 1. 
 
Tabulka 1 – Zdaňovací období plátce DPH podle výše obratu 
Obrat Zdaňovací období 
nad 10 miliónů Kč měsíc 
nad 2 milióny do 10 miliónů Kč čtvrtletí nebo měsíc 
do 2 miliónů Kč čtvrtletí 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Obratem se rozumí výnosy za uskutečněná plnění mimo těch plnění, která jsou 
od daně osvobozena bez nároku na odpočet daně, osoby, které jsou povinny vést 
účetnictví nebo vedou účetnictví dobrovolně, popřípadě příjmy za uskutečněná plnění, 
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s výjimkou plnění osvobozených od daně bez nároku na odpočet daně, u ostatních osob. 
[7] 
 
4.2.5 Daňové sazby 
Podle § 47 zákona č. 235/2004, o dani z přidané hodnoty, platí od 1. 1. 2013, že 
u zdanitelného plnění nebo přijaté úplaty se uplatňuje: 
 základní sazba daně ve výši 21%, 
 snížená sazba daně ve výši 15%. [6] 
 
4.3 Daň z příjmu 
Zákon č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, upravuje daň z příjmů fyzických a 
právnických osob. 
 
4.3.1 Daň z příjmů fyzických osob 
Poplatníky daně z příjmů fyzických osob jsou podle zákona č. 586/1992 Sb., o 
daních z příjmů, fyzické osoby mající bydliště nebo se obvykle zdržují (alespoň 183 
dnů v příslušném kalendářním roce) na území České republiky, které mají daňovou 
povinnost vztahující se jak na příjmy plynoucí ze zdrojů na území České republiky, tak 
na příjmy plynoucí ze zdrojů v zahraničí. [6] 
Předmětem daně z příjmů fyzických osob se podle zákona č. 586/1992 Sb., o 
daních z příjmů, § 3 odstavce 1 rozumí: 
 příjmy ze závislé činnosti a funkční požitky (§ 6), 
 příjmy z podnikání a z jiné samostatně výdělečné činnosti (§ 7), 
 příjmy z kapitálového majetku (§ 8), 
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 příjmy z pronájmu (§ 9), 
 ostatní příjmy (§ 10). [6] 
Za zdaňovací období pro výpočet daně z příjmů fyzických osob je považován 
kalendářní rok. [6] 
Základ daně z příjmů fyzických osob je částka, o kterou jsou příjmy plynoucí ve 
zdaňovacím období vyšší než výdaje prokazatelně vynaložené na jejich dosažení, 
zajištění a udržení, pokud není v § 6 až § 10 uvedeno jinak. [6] 
Podle § 16 zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, se daň vypočítá jako 15 % 
ze základu daně sníženého o nezdanitelnou část základu daně (§ 15) a o odčitatelné 
položky od základu daně (§ 34), který se zaokrouhlí na celá sta dolů. [6] 
 
4.3.2 Daň z příjmů právnických osob 
Za poplatníky daně z příjmů právnických osob jsou podle zákona č. 586/1992 
Sb., o daních z příjmů, označovány: 
 osoby, které nejsou fyzickými osobami, 
 organizační složky státu, 
 podílové fondy, 
 fondy obhospodařované penzijní společností a transformovaný fond. [6] 
Ústřední banka České republiky je podle tohoto zákona od daně osvobozena. [6] 
§ 17 odstavec 3 uvádí, že poplatníci mající své sídlo nebo místo svého vedení na 
území České republiky, mají daňovou povinnost vztahující se na příjmy plynoucí ze 
zdrojů na území České republiky, i na příjmy plynoucí ze zdrojů v zahraničí. Poplatníci, 
kteří nemají své sídlo na území České republiky, mají daňovou povinnost vztahující se 
pouze na příjmy plynoucí ze zdrojů na území České republiky. [6] 
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Zdaňovacím obdobím se podle tohoto zákona rozumí: 
 kalendářní rok, 
 hospodářský rok, 
 období od rozhodného dne fúze nebo převodu jmění na společníka anebo 
rozdělení obchodní společnosti nebo družstva do konce kalendářního 
roku nebo hospodářského roku, ve kterém byly fúze nebo převod jmění 
na společníka anebo rozdělení zapsány v obchodním rejstříku, 
 účetní období, pokud je toto účetní období delší než nepřetržitě po sobě 
jdoucích dvanáct měsíců. [6] 
Podle § 18 odstavce 1 jsou předmětem daně z příjmů právnických osob příjmy 
z veškeré činnosti a z nakládání s veškerým majetkem, není-li dále stanoveno jinak. [6] 
§ 21 odstavec 1 uvádí, že sazba daně z příjmů právnických osob činí 19 %, 
pokud není v odstavcích 2 a 3 uvedeno jinak. Tato sazba se vztahuje na základ daně 
snížený o položky, které jsou uvedeny v § 34 a § 20 odstavec 7 a 8, který se 
zaokrouhluje na celé tisícikoruny dolů. [6] 
 
4.4 Daň z převodu nemovitosti 
Daň z převodu nemovitosti se týká těch osob, které nemovitost prodávají, 
popřípadě kupují. Kupující se ovšem chová jen jako ručitel, což znamená, že platí tuto 
daň pouze v případě, že ji prodávající nezaplatí. [6] 
Sazba daně z převodu nemovitosti činí pro rok 2013 4 % ze základu daně. [6] 
 
4.4.1 Poplatník daně z převodu nemovitosti 
Poplatníkem daně z převodu nemovitosti je podle zákona ČNR č. 357/1992 Sb., 
o dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí: 
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 převodce (prodávající), nabyvatel je v tomto případě ručitelem, 
 nabyvatel, jde-li o nabytí nemovitosti při výkonu rozhodnutí nebo 
exekuci podle zvláštního právního předpisu, vyvlastnění, vydržení, 
v insolvenčním řízení po rozhodnutí o úpadku nebo ve veřejné dražbě 
anebo o nabytí nemovitosti na základě smlouvy o zajišťovacím převodu 
práva v souvislosti s postoupením pohledávky, při zrušení právnické 
osoby bez likvidace nebo při rozdělení likvidačního zůstatku při zrušení 
právnické osoby s likvidací, 
 převodce i nabyvatel, jde-li o výměnu nemovitostí; převodce i nabyvatel 
jsou v tomto případě povinni platit daň společně a nerozdílně. [6] 
 
4.4.2 Předmět daně z převodu nemovitosti 
Předmětem daně z převodu nemovitosti je podle § 9: 
 úplatný převod nebo přechod vlastnictví k nemovitostem, 
 při zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví k nemovitostem je 
předmětem daně z převodu nemovitosti úplatný převod nebo přechod 
podílu nebo části podílu, o který se sníží hodnota podílu převodce, který 
měl před vypořádáním, 
 úplatný převod vlastnictví k nemovitostem v případech, kdy dojde 
následně k odstoupení od smlouvy a převod vlastnictví k nemovitostem 
na základě smlouvy o zajišťovacím převodu práva nebo přechod 
vlastnictví k nemovitostem v souvislosti s postoupením pohledávky, 
 v případě výměny nemovitosti, se považují jejich vzájemné převody za 
jeden převod; daň se vybere z převodu té nemovitosti, z jejíhož převodu 
je daň vyšší, 
 přechází-li na základě rozhodnutí úřadu, který provádí vyvlastnění, 
vlastnické právo k vyvlastňované nemovitosti a současně k nemovitosti 
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poskytované místo náhrady v penězích, považují se tyto přechody za 
jeden přechod a daň se vybere z přechodu nemovitosti z vlastnictví 
vyvlastňovaného, 
 ustanovení § 3 odstavec 2 platí obdobně. [6] 
 
4.4.3 Základ daně z převodu nemovitosti 
Základem daně z převodu nemovitosti je podle zákona ČNR č. 357/1992 Sb., o 
dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitosti: 
 cena zjištěná podle zvláštního právního předpisu, platná v den nabytí 
nemovitosti, a to i v případě, je-li cena nemovitosti sjednaná dohodou 
nižší než cena zjištěná. Rozdíl cen pak nepodléhá dani darovací. Pokud je 
ale cena sjednaná vyšší než cena zjištěná, je základem daně cena 
sjednaná. Byla-li nemovitost nabyta vydržením, je základem daně cena 
zjištěná podle zvláštního právního předpisu, platná v den sepsání 
osvědčení o vydržení ve formě notářského zápisu nebo právní moci 
rozhodnutí soudu o vydržení; 
 byla-li nemovitost nabyta na základě smlouvy o finančním pronájmu 
s následnou koupí najaté věci nebo na základě smlouvy o zajišťovacím 
převodu práva, je základem daně cena zjištěná podle zvláštního právního 
předpisu platná v den nabytí nemovitosti; 
 byla-li nemovitost vydražena při výkonu rozhodnutí, při exekuci nebo ve 
veřejné dražbě, je základem daně cena dosažená vydražením; 
 pokud se jedná o převod nemovitosti z vlastnictví územního 
samosprávného celku, je základem daně cena sjednaná; 
 v případě zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví soudem je 
základem daně náhrada určená soudem nebo podíl na výtěžku z prodeje 
nemovitosti určený soudem; 
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 v případě zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví dohodou, je 
základem daně rozdíl cen zjištěných podle zvláštního právního předpisu 
před zrušením a vypořádáním podílového spoluvlastnictví a po zrušení a 
vypořádání podílového spoluvlastnictví; 
 jedná-li se o vklad nemovitosti do společnosti s ručením omezeným nebo 
do akciové společnosti, je základem daně hodnota určená posudkem 
znalce podle obchodního zákoníku; 
 byla-li nemovitost vyvlastněna, je základem daně výše náhrady za 
vyvlastnění stanovená v rozhodnutí úřadu, který provádí vyvlastnění; 
 pokud byla nemovitost prodána mimo dražbu v rámci insolvenčního 
řízení při zpeněžení majetkové podstaty v konkursu nebo při oddlužení, 
je základem daně cena dosažená prodejem nemovitosti. [6] 
Základ daně se zaokrouhluje na celé stokoruny nahoru. [6] 
 
4.4.4 Místní příslušnost 
Místně příslušným k dani z převodu nemovitosti je správce daně, v jehož obvodu 
územní působnosti: 
 měl zůstavitel naposledy trvalý pobyt, nebo neměl-li trvalý pobyt, 
správce daně, v jehož obvodu se nachází zůstavitelův majetek, 
 se nachází nemovitost, a to i v případě, nabývá-li se spolu s nemovitostí 
též movitý majetek nebo jiný majetkový prospěch, popřípadě je-li 
samostatně zřizováno právo odpovídající věcnému břemeni nebo jiné 
plnění obdobné věcnému břemeni, 
 má trvalý pobyt nebo sídlo nabyvatel movitého majetku nebo jiného 
majetkového prospěchu, 
 má trvalý pobyt nebo sídlo dárce movitého majetku nebo jiného 
majetkového prospěchu, jde-li o darování do ciziny, 
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 se nacházel movitý majetek nebo jiný majetkový prospěch, nelze-li určit 
místní příslušnost posle písmen a) až d). [6] 
 
4.4.5 Sazba daně z převodu nemovitosti u osob zařazených do I. 
skupiny, II. skupiny a III. skupiny 
Daň z převodu nemovitosti činí pro rok 2013 podle zákona č. 357/1992 Sb., o 
dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitosti, 4 % ze základu daně. [6] 
 
4.5 Daň dědická 
Daň dědická se týká všech, kteří dědictvím nabyli nějaký majetek. Tato daň je 
upravena zákonem ČNR č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani 
z převodu nemovitostí. [6] 
 
4.5.1 Poplatník 
Poplatníkem daně dědické je dědic, který nabyl dědictví nebo jeho část ze závěti, 
ze zákona nebo z obou těchto právních důvodů podle pravomocného rozhodnutí 
příslušného orgánu, jimž bylo řízení o dědictví skončeno. [6] 
 
4.5.2 Předmět daně 
Předmětem daně dědické je nabytí majetku děděním. Majetkem pro účely daně 
dědické jsou: 
 věci nemovité, byty a nebytové prostory, 
 věci movité, cenné papíry, peněžní prostředky v české a cizí měně, 
pohledávky, majetková práva a jiné majetkové hodnoty. [6] 
  
-28- 
4. Základní daně při obchodování s nemovitostmi 
Z nemovitostí, které se nacházejí na území České republiky, se vybere daň bez 
ohledu na státní občanství nebo pobyt zůstavitele; z nemovitostí, které se nacházejí 
v cizině, se daň nevybírá. [6] 
Jestliže zůstavitel v době své smrti 
 byl občanem České republiky a měl trvalý pobyt v tuzemsku, vybírá se 
daň z celého jeho movitého majetku bez ohledu na to, zda se tento 
majetek nachází v tuzemsku nebo v cizině, 
 byl občanem České republiky a neměl trvalý pobyt v tuzemsku, vybírá se 
daň z jeho movitého majetku, který se nachází v tuzemsku, 
 nebyl občanem České republiky, vybírá se daň z jeho movitého majetku, 
který se nachází v tuzemsku. [6] 
 
4.5.3 Základ daně 
Základem daně dědické je cena majetku nabytého jednotlivým dědicem snížená 
o: 
 prokázané dluhy zůstavitele, které na dědice přešly zůstavitelovou smrtí, 
 cenu majetku osvobozeného podle tohoto zákona od daně dědické, 
 přiměřené náklady spojené s pohřbem zůstavitele, 
 odměnu a hotové výdaje notáře pověřeného soudem k úkonům v řízení o 
dědictví a cenu jiných povinností uložených v řízení o dědictví, 
 dědickou dávku prokazatelně zaplacenou jinému státu z nabytí majetku 
děděním v cizině, je-li tento majetek též předmětem daně dědické 
v tuzemsku. [6] 
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4.5.4 Místní příslušnost 
Místně příslušným k dani dědické je správce daně, v jehož obvodu územní 
působnosti: 
 měl zůstavitel naposledy trvalý pobyt, nebo neměl-li trvalý pobyt, 
správce daně, v jehož obvodu se nachází zůstavitelův majetek, 
 se nemovitost nachází, a to i v případě, nabývá-li se spolu s nemovitostí 
též movitý majetek nebo jiný majetkový prospěch, popřípadě je-li 
samostatně zřizováno právo odpovídající věcnému břemeni nebo jiné 
plnění obdobné věcnému břemeni, 
 má trvalý pobyt nebo sídlo nabyvatel movitého majetku nebo jiného 
majetkového prospěchu, 
 má trvalý pobyt nebo sídlo dárce movitého majetku nebo jiného 
majetkového prospěchu, jde-li o darování do ciziny, 
 se movitý majetek nebo jiný majetkový prospěch nacházel, nelze-li určit 
místní příslušnost posle písmen a) až d). [6] 
 
4.5.5 Sazba daně dědické 
Sazby daně dědické jsou stejné jako u daně darovací a jsou uvedeny v příloze 
číslo 1. 
 
4.6 Daň darovací 
Daň darovací používáme v případech, kdy dochází k darování jakéhokoli 
majetku. Tuto daň upravuje zákon ČNR č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací 
a dani z převodu nemovitostí. 
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4.5.1 Poplatník 
Poplatníkem daně darovací je nabyvatel; při bezúplatném poskytnutí majetku 
fyzickou osobou, která má trvalý pobyt v tuzemsku, nebo právnickou osobou, která má 
sídlo v tuzemsku, fyzické osobě, která nemá trvalý pobyt v tuzemsku, nebo právnické 
osobě, která nemá sídlo v tuzemsku, je poplatníkem daně darovací vždy dárce. Není-li 
dárce poplatníkem, je ručitelem. [6] 
 
4.5.2 Předmět daně 
Předmět daně darovací je bezúplatné nabytí majetku na základě právního úkonu 
nebo v souvislosti s právním úkonem. Majetkem pro účely daně darovací jsou: 
 nemovitosti a movitý majetek, 
 jiný majetkový prospěch. [6] 
Bylo-li současně s bezúplatným převodem nemovitosti též bezúplatně zřízeno 
právo odpovídající věcnému břemeni nebo právo, jehož obsahem je opětující se plnění 
obdobné věcnému břemeni, je takto zřízené právo předmětem daně darovací. Byl-li 
movitý majetek nebo jiný majetkový prospěch bezúplatně poskytnut nebo bezúplatně 
nabyt v tuzemsku, předmětem daně darovací je veškeré nabytí tohoto majetku bez 
ohledu na státní příslušnost, pobyt nebo sídlo dárce nebo nabyvatele. Byl-li movitý 
majetek nebo jiný majetkový prospěch bezúplatně poskytnut a bezúplatně nabyt mimo 
tuzemsko, předmětem daně darovací je nabytí tohoto majetku, je-li nabyvatelem nebo 
dárcem fyzická osoba, která je občanem České republiky a má trvalý pobyt v tuzemsku, 
nebo právnická osoba, která má sídlo v tuzemsku. [6] 
Předmětem daně darovací nejsou: 
 plnění nebo bezúplatné převody majetku na základě povinnosti 
stanovené právním předpisem, 
 důchody vyplacené na základě smlouvy o důchodu, 
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 bezúplatná nabytí majetku, která jsou příjmem a jsou předmětem daně 
z příjmů podle zvláštního předpisu nebo bezúplatná nabytí majetku, která 
jsou předmětem daně dědické, 
 dotace, příspěvky a podpory ze státního rozpočtu, z rozpočtu územních 
samosprávných celků, státních fondů nebo jiných peněžních fondů státu 
nebo územních samosprávných celků, jakož i z veřejných rozpočtů a 
jiných peněžních fondů cizího státu. To se netýká peněžních fondů 
spravovaných podnikatelskými subjekty, 
 prostředky poskytnuté pojišťovnami na zábranná opatření a prevenci, 
 prostředky poskytované z rozpočtu Evropské unie nebo z Národního 
fondu. [6] 
V případě, že spoluvlastník nabývá při zrušení a vypořádání podílového 
spoluvlastnictví bezúplatně více, než činila hodnota jeho podílu před zrušením a 
vypořádáním podílového spoluvlastnictví, předmětem daně darovací je bezúplatné 
nabytí majetku nad tuto hodnotu. Podílem spoluvlastníka se přitom pro účely daně 
darovací rozumí souhrn hodnot všech jeho podílů na majetku, který je předmětem 
vypořádání. Předmětem daně darovací je také bezúplatné nabytí povolenek na emise 
skleníkových plynů v letech 2011 a 2012 pro výrobu elektřiny v zařízení, které k 1. 
lednu 2005 nebo později vyrábělo elektřinu na prodej třetím osobám a ve kterém 
probíhá z činností, na které se vztahuje obchodování s povolenkami na emise 
skleníkových plynů, pouze spalování paliv výrobcem elektřiny. [6] 
 
4.5.3 Základ daně 
Základem daně darovací je cena majetku, který je předmětem této daně, snížená 
o: 
 prokázané dluhy a cenu jiných povinností, které se váží k předmětu daně, 
 cenu majetku osvobozeného podle tohoto zákona od daně darovací, 
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 clo a daně placené při dovozu v případě, že se jedná o movité věci 
darované nebo dovezené z ciziny. [6] 
Cenou podle odstavce 1 je cena zjištěná podle zvláštního předpisu ke dni nabytí 
majetku. Je-li předmětem daně jiný majetkový prospěch, jehož obsahem je opětující se 
plnění na dobu neurčitou, na dobu života nebo na dobu delší než pět let, je touto cenou 
pětinásobek ceny ročního plnění. Je-li předmětem daně bezúplatné nabytí majetkové 
hodnoty spojené s převodem členských práv a povinností v bytovém družstvu, je cenou 
majetku cena obvyklá. Cena movitého majetku nabytého darováním od téže osoby týmž 
nabyvatelem v průběhu dvou po sobě jdoucích kalendářních roků se sčítá a tento součet 
cen je základem daně podle odstavce 1. Pokud byla daň darovací z nabytí majetku 
v tomto období již vyměřena, započítá se na daň vyměřenou při opakovaném nabytí 
majetku. [6] 
 
Základ daně u bezúplatně nabytých povolenek 
Základem daně darovací u bezúplatně nabytých povolenek je průměrná tržní 
hodnota povolenky na emise skleníkových plynů k 28. únoru příslušného kalendářního 
roku vynásobená počtem bezúplatně nabytých povolenek k výrobě elektřiny pro 
příslušný kalendářní rok. Průměrnou tržní hodnotou povolenky na emise skleníkových 
plynů k 28. únoru příslušného kalendářního roku zveřejní Ministerstvo životního 
prostředí způsobem umožňujícím dálkový přístup. [6] 
 
4.5.4 Místní příslušnost 
Místně příslušným k dani darovací je správce daně, v jehož obvodu územní 
působnosti: 
 měl zůstavitel naposledy trvalý pobyt, nebo neměl-li trvalý pobyt, 
správce daně, v jehož obvodu se nachází zůstavitelův majetek, 
 se nachází nemovitost, a to i v případě, nabývá-li se spolu s nemovitostí 
též movitý majetek nebo jiný majetkový prospěch, popřípadě je-li 
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samostatně zřizováno právo odpovídající věcnému břemeni nebo jiné 
plnění obdobné věcnému břemeni, 
 má trvalý pobyt nebo sídlo nabyvatel movitého majetku nebo jiného 
majetkového prospěchu, 
 má trvalý pobyt nebo sídlo dárce movitého majetku nebo jiného 
majetkového prospěchu, jde-li o darování do ciziny, 
 se nacházel movitý majetek nebo jiný majetkový prospěch, nelze-li určit 
místní příslušnost posle písmen a) až d). [6] 
 
4.5.5 Sazba daně darovací 
Sazby daně darovací jsou stejné jako u daně dědické a jsou uvedeny v příloze 1. 
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5. Vývoj daní v letech 2009 – 2013 
Tato kapitola by měla znázornit vývoj jednotlivých daní spojených 
s obchodováním s nemovitostmi od roku 2009 do roku 2013. Mezi tyto daně patří daň 
z nemovitosti, daň z převodu nemovitosti, daň z příjmů a daň z přidané hodnoty. 
V případě, že dochází k dědění či darování řadíme do tohoto výčtu také daň dědickou 
popřípadě daň darovací. 
 
5.1 Vývoj sazby daně z nemovitosti 
Daň z nemovitosti se řídí zákonem ČNR č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti a 
je členěna na daň z pozemků a daň ze staveb. V dalších kapitolách je uveden vývoj 
těchto daní v období 2009 až 2013. 
 
5.1.1 Vývoj sazby daně z pozemků 
V této kapitole je znázorňován vývoj sazby daně z pozemků v letech 2009 až 
2013. 
 
5.1.1.1 Sazba daně z pozemků pro rok 2009 
V roce 2009 činila sazba daně z pozemků: 
 orné půdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocných sadů 0,75 %, 
 trvalých travních porostů, hospodářských lesů a rybníků s intenzivním a 
průmyslovým chovem ryb 0,25 %. [2] 
Sazba daně u ostatních pozemků činí za každý 1 m2 u 
 zastavěných ploch a nádvoří 0,10 Kč, 
 stavebních pozemků 1,00 Kč 
  
-35- 
5. Vývoj daní v letech 2009 – 2013 
 ostatních ploch, pokud jsou předmětem daně 0,10 Kč. [2] 
 
Stavební pozemky se ještě násobí koeficientem: 
 1,0 v obcích do 1 000 obyvatel; 
 1,4 v obcích nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel; 
 1,6 v obcích nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel; 
 2,0 v obcích nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel; 
 2,5 v obcích nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel; 
 3,5 v obcích nad 50 000 obyvatel a ve Františkových Lázních, 
Luhačovicích, Mariánských Lázních a Poděbradech; 
 4,5 v Praze. [2] 
Pro přiřazení koeficientu k jednotlivým obcím je rozhodný počet obyvatel obce 
podle posledního sčítání lidu. Pro jednotlivé části obce může obec obecně závaznou 
vyhláškou koeficient, který je pro ni stanoven zvýšit o jednu kategorii nebo snížit o 
jednu až tři kategorie, koeficient 4,5 lze zvýšit na koeficient 5,0. [2] 
 
5.1.1.1 Sazba daně z pozemků pro rok 2010 
V roce 2010 činila sazba daně z pozemků: 
 orné půdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocných sadů 0,75 %, 
 trvalých travních porostů, hospodářských lesů a rybníků s intenzivním a 
průmyslovým chovem ryb 0,25 %. [3] 
Sazba daně u ostatních pozemků činí za každý 1 m2 u 
 zastavěných ploch a nádvoří 0,20 Kč, 
 stavebních pozemků 2,00 Kč 
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 ostatních ploch, pokud jsou předmětem daně 0,20 Kč. [3] 
 
Stavební pozemky se ještě násobí koeficientem: 
 1,0 v obcích do 1 000 obyvatel; 
 1,4 v obcích nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel; 
 1,6 v obcích nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel; 
 2,0 v obcích nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel; 
 2,5 v obcích nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel; 
 3,5 v obcích nad 50 000 obyvatel a ve Františkových Lázních, 
Luhačovicích, Mariánských Lázních a Poděbradech; 
 4,5 v Praze. [3] 
Pro přiřazení koeficientu k jednotlivým obcím je rozhodný počet obyvatel obce 
podle posledního sčítání lidu. Pro jednotlivé části obce může obec obecně závaznou 
vyhláškou koeficient, který je pro ni stanoven zvýšit o jednu kategorii nebo snížit o 
jednu až tři kategorie, koeficient 4,5 lze zvýšit na koeficient 5,0. [3] 
 
5.1.1.1 Sazba daně z pozemků pro rok 2011 
V roce 2011 činila sazba daně z pozemků: 
 orné půdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocných sadů 0,75 %, 
 trvalých travních porostů, hospodářských lesů a rybníků s intenzivním a 
průmyslovým chovem ryb 0,25 %. [4] 
Sazba daně u ostatních pozemků činí za každý 1 m2 u 
 zastavěných ploch a nádvoří 0,20 Kč, 
 stavebních pozemků 2,00 Kč 
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 ostatních ploch, pokud jsou předmětem daně 0,20 Kč. [4] 
 
Stavební pozemky se ještě násobí koeficientem: 
 1,0 v obcích do 1 000 obyvatel; 
 1,4 v obcích nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel; 
 1,6 v obcích nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel; 
 2,0 v obcích nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel; 
 2,5 v obcích nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel; 
 3,5 v obcích nad 50 000 obyvatel a ve Františkových Lázních, 
Luhačovicích, Mariánských Lázních a Poděbradech; 
 4,5 v Praze. [4] 
Pro přiřazení koeficientu k jednotlivým obcím je rozhodný počet obyvatel obce 
podle posledního sčítání lidu. Pro jednotlivé části obce může obec obecně závaznou 
vyhláškou koeficient, který je pro ni stanoven zvýšit o jednu kategorii nebo snížit o 
jednu až tři kategorie, koeficient 4,5 lze zvýšit na koeficient 5,0. [4] 
 
5.1.1.1 Sazba daně z pozemků pro rok 2012 
V roce 2012 činila sazba daně z pozemků: 
 orné půdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocných sadů 0,75 %, 
 trvalých travních porostů, hospodářských lesů a rybníků s intenzivním a 
průmyslovým chovem ryb 0,25 %. [5] 
Sazba daně u ostatních pozemků činí za každý 1 m2 u 
 zpevněných ploch pozemků, užívaných k podnikatelské činnosti nebo 
v souvislosti s ní sloužících pro 
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 zemědělskou prvovýrobu, lesní a vodní hospodářství 1,00 Kč, 
 průmysl, stavebnictví, dopravu, energetiku, ostatní zemědělskou 
výrobu a ostatní podnikatelskou činnost 5,00 Kč, 
 stavebních pozemků 2,00 Kč, 
 ostatních ploch 0,20 Kč, 
 zastavěných ploch a nádvoří 0,20 Kč. [5] 
 
Stavební pozemky se ještě násobí koeficientem: 
 1,0 v obcích do 1 000 obyvatel; 
 1,4 v obcích nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel; 
 1,6 v obcích nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel; 
 2,0 v obcích nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel; 
 2,5 v obcích nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel; 
 3,5 v obcích nad 50 000 obyvatel a ve Františkových Lázních, 
Luhačovicích, Mariánských Lázních a Poděbradech; 
 4,5 v Praze. [5] 
Pro přiřazení koeficientu k jednotlivým obcím je rozhodný počet obyvatel obce 
podle posledního sčítání lidu. Pro jednotlivé části obce může obec obecně závaznou 
vyhláškou koeficient, který je pro ni stanoven zvýšit o jednu kategorii nebo snížit o 
jednu až tři kategorie, koeficient 4,5 lze zvýšit na koeficient 5,0. [5] 
 
5.1.1.1 Sazba daně z pozemků pro rok 2013 
V roce 2013 činí sazba daně z pozemků: 
 orné půdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocných sadů 0,75 %, 
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 trvalých travních porostů, hospodářských lesů a rybníků s intenzivním a 
průmyslovým chovem ryb 0,25 %. [6] 
Sazba daně u ostatních pozemků činí za každý 1 m2 u 
 zpevněných ploch pozemků, užívaných k podnikatelské činnosti nebo 
v souvislosti s ní sloužících pro 
 zemědělskou prvovýrobu, lesní a vodní hospodářství 1,00 Kč, 
 průmysl, stavebnictví, dopravu, energetiku, ostatní zemědělskou 
výrobu a ostatní podnikatelskou činnost 5,00 Kč, 
 stavebních pozemků 2,00 Kč, 
 ostatních ploch 0,20 Kč, 
 zastavěných ploch a nádvoří 0,20 Kč. [6] 
 
Stavební pozemky se ještě násobí koeficientem: 
 1,0 v obcích do 1 000 obyvatel; 
 1,4 v obcích nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel; 
 1,6 v obcích nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel; 
 2,0 v obcích nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel; 
 2,5 v obcích nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel; 
 3,5 v obcích nad 50 000 obyvatel, ve statutárních městech a ve 
Františkových Lázních, Luhačovicích, Mariánských Lázních a 
Poděbradech; 
 4,5 v Praze. [6] 
Pro přiřazení koeficientu k jednotlivým obcím je rozhodný počet obyvatel obce 
podle posledního sčítání lidu. Pro jednotlivé části obce může obec obecně závaznou 
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vyhláškou koeficient, který je pro ni stanoven zvýšit o jednu kategorii nebo snížit o 
jednu až tři kategorie, koeficient 4,5 lze zvýšit na koeficient 5,0. [6] 
 
5.1.2 Vývoj sazby daně ze staveb 
V tabulce 2 je uveden vývoj sazby daně ze staveb v letech 2009 až 2013. V roce 
2010 se sazba daně ze staveb zdvojnásobila a do roku 2013 nedocházelo k větším 
změnám. 
 
Tabulka 2 – Vývoj sazby daně ze staveb 
Druh nemovitosti 2009 2010 2011 2012 2013 
Obytný dům 1 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 
Ostatní stavba tvořící 
příslušenství k obytnému 
domu 
1 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 
Stavba pro individuální 
rekreaci, rodinný dům 
využívaný pro individuální 
rekreaci 
3 Kč/m2 6 Kč/m2 6 Kč/m2 6 Kč/m2 6 Kč/m2 
Stavba plnící doplňkovou 
funkci ke stavbě pro 
individuální rekreaci 
1 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 
Garáž vystavěná odděleně 
od obytného domu 
4 Kč/m2 8 Kč/m2 8 Kč/m2 8 Kč/m2 8 Kč/m2 
Stavba užívaná pro 
podnikatelskou činnost – 
zemědělská prvovýroba, 
lesní a vodní hospodářství 
1 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 
Stavba užívaná pro 
podnikatelskou činnost – 
průmysl, stavebnictví, 
doprava, energetika, ostatní 
zemědělská výroba 
5 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 
Stavba užívaná pro 
podnikatelskou činnost – 
ostatní podnikatelská 
činnost 
5 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 
Ostatní stavba 3 Kč/m2 6 Kč/m2 6 Kč/m2 6 Kč/m2 6 Kč/m2 
Byt 1 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 
Samostatný nebytový 
prostor užívaný pro 
1 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 
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podnikatelskou činnost – 
zemědělská prvovýroba, 
lesní a vodní hospodářství 
Samostatný nebytový 
prostor užívaný pro 
podnikatelskou činnost – 
průmysl, stavebnictví, 
doprava, energetika, ostatní 
zemědělská výroba 
5 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 
Samostatný nebytový 
prostor užívaný pro 
podnikatelskou činnost – 
ostatní podnikatelská 
činnost 
10 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 10 Kč/m2 
Samostatný nebytový 
prostor užívaný jako garáž 
4 Kč/m2 8 Kč/m2 8 Kč/m2 8 Kč/m2 8 Kč/m2 
Ostatní samostatný 
nebytový prostor 
1 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 2 Kč/m2 
Zdroj: vlastní tvorba, [2] - [6] 
 
5.2 Vývoj sazby daně z přidané hodnoty 
Daň z přidané hodnoty se v letech 2009 až 2013 měnila nejvíce. Její vývoj je 
znázorněn v tabulce 3. Od 1. 1. 2014 by se měla daň z přidané hodnoty podle [9] 
sjednotit a měla by činit 17,5 %. 
 
Tabulka 3 – Vývoj sazby DPH 
Rok Základní sazba DPH Snížená sazba DPH 
2009 19 % 9 % 
2010 20 % 10 % 
2011 20 % 10 % 
2012 20 % 14 % 
2013 21 % 15 % 
2014 17,5 % 
Zdroj: vlastní tvorba, [2] - [6] 
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Obrázek 2 – Vývoj daně z přidané hodnoty, zdroj: vlastní tvorba 
 
5.3 Vývoj sazby daně z příjmů 
Daň z příjmů dělíme dále na z příjmů právnických osob a daň z příjmů 
fyzických osob. Vývoj sazby těchto daní je znázorněn v kapitolách 5.3.1 a 5.3.2 této 
diplomové práce. 
 
5.3.1 Vývoj sazby daně z příjmů PO 
Sazba daně z příjmů právnických osob činí od roku 2010 do roku 2013 19 %, 
v roce 2009 byla o procento vyšší – 20 %. Tento vývoj je znázorněn v tabulce 4. 
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Tabulka 4 – Vývoj sazby daně z příjmů PO 
Rok Sazba daně 
2009 20 % 
(s výjimkou investičních a podílových fondů, pro 
které platí 5 %) 
2010 19 % 
2011 19 % 
2012 19 % 
2013 19 % 
Zdroj: vlastní tvorba, [2] - [6] 
 
5.3.2 Vývoj sazby daně z příjmů FO 
Daň z příjmů fyzických osob se v letech 2009 až 2013 nezměnila a je stále 
ve výši 15%, což znázorňuje tabulka 5. 
 
Tabulka 5 – Vývoj sazby daně z příjmů FO 
Rok Sazba daně 
2009 15 % 
2010 15 % 
2011 15 % 
2012 15 % 
2013 15 % 
Zdroj: vlastní tvorba, [2] - [6] 
 
5.4 Vývoj sazby daně z převodu nemovitosti 
Vývoj sazby daně z převodu nemovitosti v letech 2009 až 2013 je uveden 
v tabulce 6. 
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Tabulka 6 – Vývoj sazby daně z převodu nemovitostí 
Rok Sazba daně 
2009 3 % 
2010 3 % 
2011 3 % 
2012 3 % 
2013 4 % 
Zdroj: vlastní tvorba, [2] - [6] 
 
5.5 Vývoj sazby daně dědické 
Sazba daně dědické se v průběhu let 2009 až 2013 neměnila a je uvedena 
v příloze 1. 
 
5.6 Vývoj sazby daně darovací 
Sazba daně darovací je stejná jako sazba daně dědické a v letech 2009 až 2013 
nedošlo k žádné změně. Sazby jsou uvedeny v příloze 1. 
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V praktické části bude znázorněno daňové zatížení, které vzniká při prodeji, 
nákupu a pronájmu nemovitosti. Prodejce, kupující a pronajímatel může být buď 
fyzická osoba, právnická osoba, či osoba samostatně výdělečně činná. 
Budou zde uvedeny příklady, pomocí nichž bude provedena analýza daňové 
zátěže z hlediska daně z nemovitosti, daně z převodu nemovitosti, daně z příjmu, daně 
z přidané hodnoty, daně dědické a daně darovací. 
Nejprve však bude provedena simulace vývoje daňové zátěže. Bude zde uveden 
vývoj daně z přidané hodnoty, neboť ostatní daně spojené s obchodováním 
s nemovitostmi, se v období 2009 až 2013 výrazněji neměnily. Poté bude provedena 
analýza daňové zátěže na prodávajícího, kupujícího a pronajímatele pro rok 2013. 
Každá z těchto částí bude dále rozdělena podle toho, zda je v hlavní roli fyzická osoba, 
právnická osoba nebo osoba samostatně výdělečně činná. Nakonec budou popsány další 
způsoby, kterými lze nemovitost nabýt. 
V závěru praktické části je přehledně shrnuto a vyhodnoceno, jaké daně je 
kupující, prodávající či pronajímatel povinen platit.  
  
-46- 
7. Simulace vývoje daňové zátěže 
7. Simulace vývoje daňové zátěže 
Kapitola 5 této diplomové práce se zabývá vývojem daní spojených 
s obchodováním s nemovitostmi v období 2009 až 2013. Jelikož se tyto daně nijak 
výrazně neměnily, bude zde uvedena simulace vývoje daňové zátěže pouze u daně 
z přidané hodnoty. 
 
7.1 Simulace vývoje daně z přidané hodnoty 
Na vzorovém příkladu bude provedena simulace vývoje daně z přidané hodnoty 
při obchodování s nemovitostmi. Daň z přidané hodnoty je v tomto případě stejná jak 
pro osoby právnické, tak pro osoby samostatně výdělečně činné, proto je zde uveden 
pouze vývoj daně z přidané hodnoty, jež ovlivňuje obchodování s nemovitostmi 
právnických osob. 
Dále je uveden vývoj a predikce daně z přidané hodnoty při prodeji nemovitosti 
právnickou osobou, která je plátce DPH. Prodej nemovitosti je zatížen základní sazbou 
daně z přidané hodnoty, která činila pro rok 2009 19 %, pro rok 2010 až 2012 20 %, 
v letošním roce je základní sazba stanovena na 21 % a od 1. 1. 2014 by měla podle [9] 
platit jednotná sazba daně z přidané hodnoty 17,5 %. 
 
Tabulka 7 – Vývoj daně z přidané hodnoty – základní sazba 
Daň z přidané 
hodnoty 
2009 2010 2011 2012 2013 2014 
Základ daně 2 000 000,- Kč 
Základní sazba 
daně 
19 % 20 % 20 % 20 % 21 % 17,5 % 
Daň 
z přidané 
hodnoty 
380 000,- 
Kč 
400 000,- 
Kč 
400 000,- 
Kč 
400 000,- 
Kč 
420 000,- 
Kč 
350 000,- 
Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Obrázek 3 – Daň z přidané hodnoty – základní sazba, zdroj: vlastní tvorba 
 
Jak můžeme vidět na obrázku 3, základní sazba daně z přidané hodnoty se 
v posledních letech zvyšovala, čímž vznikala i vyšší daňová zátěž. Pokud dojde ke 
sjednocení základní a snížené sazby, daňová zátěž klesne. 
Aby byl vývoj DPH kompletní, uvedu zde ještě vývoj snížené sazby daně 
z přidané hodnoty. V případě, že by se jednalo o prodej zatížený sníženou sazbou daně 
z přidané hodnoty, vznikala by daňová zátěž, která je uvedena v tabulce 8. 
 
Tabulka 8 – Vývoj daně z přidané hodnoty – snížená sazba 
Daň z přidané 
hodnoty 
2009 2010 2011 2012 2013 2014 
Základ daně 2 000 000,- Kč 
Snížená sazba 
daně 
9 % 10 % 10 % 14 % 15 % 17,5 % 
Daň 
z přidané 
hodnoty 
180 000,- 
Kč 
200 000,- 
Kč 
200 000,- 
Kč 
280 000,- 
Kč 
300 000,- 
Kč 
350 000,- 
Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Obrázek 4 – Daň z přidané hodnoty – snížená sazba, zdroj: vlastní tvorba 
 
Snížená sazba daně z přidané hodnoty v posledních letech neustále rostla. Pokud 
dojde k plánovanému sjednocení základní a snížené sazby DPH, tento trend nebude 
porušen a daňové zatížení se tím u všech výrobků i služeb vyrovná. 
Jestliže si právnická osoba, plátce DPH kupuje nemovitost do obchodního 
majetku a tento nákup je zatížen daní z přidané hodnoty, může si tato osoba uplatnit 
DPH na vstupu, což znamená, že si o výši této daně sníží daňový základ, a tím dochází 
k úsporám. 
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8. Daňová zátěž na prodávajícího 
Dojde-li k jakémukoli prodeji nemovitosti, vzniká zde celá řada daňových 
zatížení. Je velice důležité, abychom vždy zvážili vliv a velikost daní a možností jejich 
minimalizace. Splníme-li podmínky pro osvobození, můžeme výrazně ušetřit na dani 
z příjmů popřípadě na DPH. Daň z nemovitosti a daň z převodu nemovitosti však 
musíme zaplatit vždy. 
Zde je popsána daňová zátěž na prodávajícího fyzickou osobu, právnickou osobu 
a osobu samostatně výdělečně činnou pro rok 2013. 
Nyní si pro přehlednost uvedeme výpočet daňové zátěže při prodeji nemovitosti 
v hodnotě 2 000 000,- Kč. 
 
8.1 Prodávající fyzická osoba 
Fyzická osoba, jež prodává nemovitost, je zatížena těmito daněmi: 
 daň z nemovitosti; 
 daň z převodu nemovitosti; 
 daň z příjmů. 
 
8.1.1 Daň z nemovitosti 
Je daň, která se platí ze staveb či z pozemků, a je vybírána jednou ročně. Daňové 
přiznání má být podáváno nejpozději do 31. ledna příslušného roku, dle stavu k 1. lednu 
téhož roku. Vzhledem k výši daňové povinnosti je daň splatná buď jednorázově, nebo 
ve dvou splátkách. 
Daňové přiznání se podává pouze jednou, kdy se určí výše daně z nemovitosti. 
V dalších letech je nutné pouze zaplatit vyměřenou daň v termínu splatnosti. Začátkem 
kalendářního roku jsou finančním úřadem rozesílány nezpoplatněné složenky, které 
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mají poplatníka upozornit na termín splatnosti daně z nemovitosti. Pokud dochází 
během roku ke změnám, s výjimkou změny cen pozemků, staveb nebo koeficientů, má 
poplatník povinnost podat dílčí daňové přiznání, kde uvede změny a přepočítanou výši 
daňové povinnosti. 
V případě, že dochází k prodeji nemovitosti, platí daň z nemovitosti vždy ten 
vlastník, který touto stavbou či pozemkem, disponoval k 1. lednu daného roku. Musíme 
tedy dbát na to, aby při prodeji do termínu splatnosti, což bývá 31. květnu daného roku, 
došlo k zaplacení daně z nemovitosti původním majitelem. Většinou však původní 
majitelé tuto povinnost nedodržují, proto je pro budoucího majitele důležité tuto 
skutečnost zjistit a zakotvit platební podmínky do smlouvy o prodeji nemovitosti, čímž 
se předejde případným nedoplatkům, vznikajícím penalizacím a úrokům z prodlení. 
Z toho vyplývá, že v roce prodeje nemovitosti, zaplatí daň buď původní či 
budoucí majitel, podle toho co je uvedeno ve smlouvě. Budoucí majitel musí do 31. 
ledna příštího roku podat nové daňové přiznání. Dojde-li k prodeji a vkladu nemovitosti 
do katastru nemovitostí například 26. července 2013, musí nový majitel podat daňové 
přiznání nejpozději do 31. ledna 2014.  
U daně z nemovitosti není důležitá cena, ale výměra, což je u bytu podlahová 
plocha, u rodinného domu zastavěná plocha a u pozemků celková plocha pozemku. 
Základní informace 
 výpočet daně z nemovitosti pro rok 2013 
 rodinný dům Nasavrky, zastavěná plocha 150 m2 
 
Tabulka 9 – Výpočet daně z nemovitosti pro FO v roce 2013 
 Poznámka Výsledek 
Základ daně  150 m2 
Sazba daně  2,- Kč 
Koeficient dle počtu 
obyvatel 
Nasavrky (nad 1 000 
do 6 000 obyvatel) 
1,4 
Výsledná sazba daně 1,4 x 2 2,80 Kč/m2 
Daň z nemovitosti 150 x 2,8 420,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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8.1.2 Daň z převodu nemovitosti 
Přiznání k dani z převodu nemovitosti je poplatník povinen podat místně 
příslušnému správci daně nejpozději do konce třetího měsíce, který následuje po měsíci, 
v němž byl zapsán vklad práva do katastru nemovitostí. 
Do katastru nemovitostí byl vklad práva zapsán dne 15. května 2013. 
 
Tabulka 10 – Výpočet daně z převodu nemovitostí pro FO v roce 2013 
Cena prodejní 2 000 000,- Kč 
Cena zjištěná 2 300 000,- Kč 
Sazba daně 4 % 
Daň z převodu nemovitosti 92 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Daň z převodu nemovitosti je pro rok 2013 stanovena na 4 % ze základu daně, 
v letech 2009 až 2012 byla tato daň o jedno procento nižší, činila tedy 3 % ze základu 
daně. Existuje několik případů, ve kterých je poplatník osvobozen od daně z převodu 
nemovitosti. Převážně se jedná o převody státních nemovitostí, první úplatné převody 
nebo například přechody vlastnictví k novostavbám. 
V tomto případě musí být daňové přiznání podáno do 31. srpna 2013. Daň 
z převodu nemovitosti je splatná do termínu podání daňového přiznání, v tomto případě 
do 31. srpna 2013. 
 
8.1.3 Daň z příjmů fyzických osob 
Fyzická osoba je od daně z příjmu fyzických osob při prodeji nemovitosti 
osvobozena v případě, že tato nemovitost není vložena do obchodního majetku a je-li 
splněna časová lhůta 2 let bezprostředně pře prodejem, kdy prodávající musí mít v této 
nemovitosti trvalé bydliště. Dále je také od daně osvobozen příjem, který nesplňuje 2 
letou lhůtu, ale je použit k uspokojení bytových potřeb. Osvobozen je také příjem 
z prodeje nemovitosti, v niž poplatník nebydlel, ale vlastní ji dobu delší než 5 let. 
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Jestliže není splněna žádná z podmínek pro osvobození od daně z příjmu 
fyzických osob, vstoupí příjem z prodeje dané nemovitosti do zdanitelných příjmů. Při 
výpočtu základu daně z příjmu fyzických osob, snížíme ho o výdaje, které byly 
vynaloženy v souvislosti s její koupí, což je především kupní cena nemovitosti, a také 
například o výdaje, které jsou spojené s prodejem nemovitosti, jako například znalecké 
posudky, platba notáři nebo zaplacená daň z převodu nemovitosti. 
Příjem z prodeje nemovitosti je zdaňován podle § 10 zákona č. 586/1992 Sb., 
o daních z příjmů, což jsou tzv. ostatní příjmy. 
Výpočet daně z příjmů fyzických osob při prodeji nemovitosti je uveden 
v tabulce 12. Tabulka 11 uvádí podklady pro výpočet daně z příjmů fyzických osob 
z prodeje nemovitosti pro rok 2013. 
 
Tabulka 11 – Podklady pro výpočet daně z příjmů FO z prodeje nemovitosti pro rok 
2013 
Příjmy Kč 
Prodejní cena nemovitosti 2 000 000,- 
Výdaje  
Nabývací cena nemovitosti 1 500 000,- 
Znalecké posudky, poplatky notáři, daň z nemovitosti 10 000,- 
Zaplacená daň z převodu nemovitosti 92 000,- 
Základ daně  
Příjmy - výdaje 398 000,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Tabulka 12 – Výpočet daně z příjmů FO z prodeje nemovitosti pro rok 2013 
Cena zjištěná 398 000,- Kč 
Sazba daně 15 % 
Daň z převodu nemovitosti 59 700,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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8.1.4 Souhrn daňového zatížení fyzických osob při prodeji nemovitosti 
pro rok 2013 
Při prodeji nemovitosti je poplatník (fyzická osoba) zatížen daněmi uvedenými 
v tabulce 13. 
 
Tabulka 13 – Výpočet daňového zatížení FO při prodeji nemovitosti pro rok 2013 
Daňové zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 420,- 
Daň z převodu nemovitosti 92 000,- 
Daň z příjmů fyzických osob 59 700,- 
Celkem 152 120,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
 
Obrázek 5 – Daňové zatížení FO při prodeji nemovitosti pro rok 2013, zdroj: vlastní 
tvorba 
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8.2 Prodávající právnická osoba 
V případě právnických osob se při prodeji nemovitosti jedná o tyto daně: 
 daň z nemovitosti; 
 daň z převodu nemovitosti; 
 daň z příjmu právnických osob; 
 daň z přidané hodnoty. 
 
8.2.1 Daň z nemovitosti 
Výpočet daně z nemovitosti je stejný jak u fyzických osob, tak i u právnických 
osob, s tou výjimkou, že zde platí jiné daňové sazby. Další podrobnosti k dani 
z nemovitosti jsou uvedeny v kapitole 8.1.1 této práce. U nemovitostí využívaných 
k podnikatelské činnosti je sazba daně stanovena na 10,- Kč/m2.  
Základní informace 
 výpočet daně z nemovitosti pro rok 2013 
 rodinný dům Nasavrky, zastavěná plocha 150 m2 
 
Tabulka 14 – Výpočet daně z nemovitosti pro PO v roce 2013 
 Poznámka Výsledek 
Základ daně  150 m2 
Sazba daně  10,- Kč 
Koeficient dle počtu 
obyvatel 
Nasavrky (nad 1 000 
do 6 000 obyvatel) 
1,4 
Výsledná sazba daně 1,4 x 10 14,- Kč/m2 
Daň z nemovitosti 150 x 14 2 100,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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8.2.2 Daň z převodu nemovitosti 
Daň z převodu nemovitosti je stejná jak u osob fyzických, tak i u osob 
právnických. Výpočet je tedy stejný jako v kapitole 8.1.2, kde je popsána daň z převodu 
nemovitosti u prodávajících fyzických osob. 
 
Tabulka 15 – Výpočet daně z převodu nemovitostí pro PO v roce 2013 
Cena prodejní 2 000 000,- Kč 
Cena zjištěná 2 300 000,- Kč 
Sazba daně 4 % 
Daň z převodu nemovitosti 92 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
8.2.3 Daň z příjmů právnických osob 
Prodej nemovitosti, která je součástí obchodního majetku společnosti, je 
z hlediska právnických osob zatížen daní z příjmů právnických osob. 
Nemovitosti vložené do obchodního majetku se podle zákona o daních z příjmů 
daňově odepisují, a to buď rovnoměrně, nebo zrychleně. Tímto dochází k rozpuštění 
nákladů vynaložených při koupi nemovitosti do nákladů daňově uznatelných. Jedinou 
výjimkou jsou pozemky, které se podle zákona o daních z příjmů neodepisují. 
V případě prodeje této nemovitosti, právnická osoba uplatňuje pouze 
zůstatkovou cenu (neodepsaná část nemovitosti) a také výdaje, které vynaloží 
v souvislosti s prodejem této nemovitosti (notářské poplatky, znalecké posudky, daň 
z převodu nemovitosti, apod.) 
Pokud dochází k prodeji pozemku, který se neodepisuje, uplatňuje se jako výdaj 
cena nabývací, pouze však do výše ceny prodávaného pozemku, nelze se zde dostat do 
ztráty. 
Příjmy z prodeje nemovitostí, které jsou vložené do obchodního majetku, zařadí 
právnická osoba do příjmů dle § 10 zákona o daních z příjmů, což jsou ostatní příjmy. 
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Příklad – prodej nemovitosti vložené do obchodního majetku. 
 
Tabulka 16 – Podklady pro výpočet daně z příjmů PO z prodeje nemovitosti pro rok 
2013 
Příjmy Kč 
Prodejní cena nemovitosti 2 000 000,- 
Výdaje  
Zůstatková cena nemovitosti 1 500 000,- 
Znalecké posudky, poplatky notáři, daň z nemovitosti 10 000,- 
Zaplacená daň z převodu nemovitosti 92 000,- 
Základ daně  
Příjmy - výdaje 398 000,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Sazba daně z příjmů právnických osob činí pro rok 2013 19 %. 
 
Tabulka 17 – Výpočet daně z příjmů PO z prodeje nemovitosti pro rok 2013 
Cena zjištěná 398 000,- Kč 
Sazba daně 19 % 
Daň z převodu nemovitosti 75 620,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
8.2.4 Daň z přidané hodnoty 
Je-li osoba samostatně výdělečně činná plátce DPH a prodává-li nemovitost do 3 
let od její první kolaudace, musí brát v úvahu i daň z přidané hodnoty. V případě, že je 
nemovitost prodávána po uplynutí 3 let od její první kolaudace, je od daně z přidané 
hodnoty osvobozena. Při prodeji nemovitosti je používána základní sazba daně 
z přidané hodnoty, která je pro rok 2013 stanovena na 21 %. 
V případě výstavby domů či bytů pro sociální bydlení je sazba daně z přidané 
hodnoty ovlivňována výměrou podlahové plochy bytu či zastavěné plochy rodinného 
domu. Snížená sazba daně z přidané hodnoty je pro rok 2013 stanovena na 15 %. Byt 
pro sociální bydlení má podlahovou plochu nejvýše 120 m2. Rodinný dům pro sociální 
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bydlení má maximální zastavěnou plochu 350 m2. Jestliže není tato podmínka splněna, 
použije se základní sazba daně z přidané hodnoty, která pro rok 2013 činí 21 %. 
 
Tabulka 18 – Výpočet DPH pro rok 2013 
Nemovitost rodinný dům 
První kolaudace 2012 
Prodejní cena bez DPH 2 000 000,- Kč 
Zastavěná plocha 150 m2 
Sazba daně - základní 21 % 
Daň z přidané hodnoty 380 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
8.2.5 Souhrn daňového zatížení právnických osob při prodeji 
nemovitosti pro rok 2013 
Prodávají-li právnické osoby nemovitost vloženou do obchodního majetku, jsou 
zatíženy daněmi uvedenými v tabulce 19. 
 
Tabulka 19 – Výpočet daňového zatížení PO při prodeji nemovitosti pro rok 2013 
Daňové zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 2 100,- 
Daň z převodu nemovitosti 92 000,- 
Daň z příjmů fyzických osob 75 620,- 
Daň z přidané hodnoty 380 000,- 
Celkem 549 720,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Obrázek 6 – Daňové zatížení PO při prodeji nemovitosti pro rok 2013, zdroj: vlastní 
tvorba 
 
8.3 Prodávající osoba samostatně výdělečně činná  
Pokud je prodávající osoba samostatně výdělečně činná, je zatížena těmito 
daněmi: 
 daň z nemovitosti; 
 daň z převodu nemovitosti; 
 daň z příjmu fyzických osob; 
 daň z přidané hodnoty. 
 
8.3.1 Daň z nemovitosti 
Pro osobu samostatně výdělečně činnou platí stejná pravidla pro výpočet daně 
z nemovitosti, jako u právnických osob, pokud je tato nemovitost využívána 
k podnikatelské činnosti. Další podrobnosti k dani z nemovitosti jsou uvedeny 
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v kapitole 8.1.1 této práce. U nemovitostí využívaných k podnikatelské činnosti je sazba 
daně stanovena na 10,- Kč/m2.  
Základní informace 
 výpočet daně z nemovitosti pro rok 2013 
 rodinný dům Nasavrky, zastavěná plocha 150 m2 
 
Tabulka 20 – Výpočet daně z nemovitosti pro OSVČ v roce 2013 
 Poznámka Výsledek 
Základ daně  150 m2 
Sazba daně  10,- Kč 
Koeficient dle počtu obyvatel Nasavrky (nad 1 000 do 6 000 
obyvatel) 
1,4 
Výsledná sazba daně 1,4 x 10 14,- Kč/m2 
Daň z nemovitosti 150 x 14 2 100,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
8.3.2 Daň z převodu nemovitosti 
Osoba samostatně výdělečně činná je zatížena stejnou daňovou zátěží jako osoba 
fyzická či právnická. Výpočet je tedy stejný jako v kapitole 8.1.2, kde je popsána daň 
z převodu nemovitosti u prodávajících fyzických osob. 
Pro osoby samostatně výdělečně činné tedy platí i stejná pravidla pro podání 
přiznání i pro dobu splatnosti jako u fyzických osob – kapitola 8.1.2. 
Výpočet daně z převodu nemovitosti pro OSVČ v roce 2013 je uveden 
v tabulce 21. 
 
Tabulka 21 – Výpočet daně z převodu nemovitostí pro OSVČ v roce 2013 
Cena prodejní 2 000 000,- Kč 
Cena zjištěná 2 300 000,- Kč 
Sazba daně 4 % 
Daň z převodu nemovitosti 92 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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8.3.3 Daň z příjmu osob samostatně výdělečně činných 
Osoba samostatně výdělečně činná, jež vloží nemovitost do obchodního 
majetku, není při jejím prodeji nikdy osvobozena od daně z příjmů fyzických osob. 
Nemovitosti vložené do obchodního majetku se podle zákona o daních z příjmů daňově 
odepisují, a to buď rovnoměrně, nebo zrychleně. Tímto dochází k rozpuštění nákladů 
vynaložených při koupi nemovitosti do nákladů daňově uznatelných. Jedinou výjimkou 
jsou pozemky, které se podle zákona o daních z příjmů neodepisují. 
V případě prodeje této nemovitosti si osoba samostatně výdělečně činná 
uplatňuje pouze zůstatkovou cenu (neodepsaná část nemovitosti) a také výdaje, které 
vynaloží v souvislosti s prodejem této nemovitosti (notářské poplatky, znalecké 
posudky, daň z převodu nemovitosti, apod.) 
Pokud dochází k prodeji pozemku, který se neodepisuje, uplatňuje se jako výdaj 
cena nabývací, pouze však do výše ceny prodávaného pozemku, nelze se zde dostat do 
ztráty. 
Osoby samostatně výdělečně činné řadí příjmy z prodeje nemovitostí, které jsou 
vložené do obchodního majetku, do příjmů dle § 7 zákona o daních z příjmů, což jsou 
příjmy z podnikání a jiné samostatně výdělečné činnosti. 
Příklad – prodej nemovitosti vložené do obchodního majetku. 
 
Tabulka 22 – Podklady pro výpočet daně z příjmů FO z prodeje nemovitosti pro rok 
2013 
Příjmy Kč 
Prodejní cena nemovitosti 2 000 000,- 
Výdaje  
Zůstatková cena nemovitosti 1 500 000,- 
Znalecké posudky, poplatky notáři, daň z nemovitosti 10 000,- 
Zaplacená daň z převodu nemovitosti 92 000,- 
Základ daně  
Příjmy - výdaje 398 000,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Pro osoby samostatně výdělečně činné se použije stejná sazba daně jako pro 
fyzické osoby. Pro rok 2013 tato sazba činí 15 %. 
 
Tabulka 23 – Výpočet daně z příjmů FO z prodeje nemovitosti pro rok 2013 
Cena zjištěná 398 000,- Kč 
Sazba daně 15 % 
Daň z převodu nemovitosti 59 700,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
8.3.4 Daň z přidané hodnoty 
Je-li osoba samostatně výdělečně činná plátce DPH a prodává-li nemovitost do 3 
let od její první kolaudace, musí brát v úvahu i daň z přidané hodnoty. V případě, že je 
nemovitost prodávána po uplynutí 3 let od její první kolaudace, je od daně z přidané 
hodnoty osvobozena. Platí zde stejná pravidla jako u právnických osob – kapitola 8.2.4 
diplomové práce. 
 
Tabulka 24 – Výpočet daně z přidané hodnoty pro rok 2013 
Nemovitost rodinný dům 
První kolaudace 2012 
Prodejní cena bez DPH 2 000 000,- Kč 
Zastavěná plocha 150 m2 
Sazba daně - základní 21 % 
Daň z přidané hodnoty 380 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
8.3.5 Souhrn daňového zatížení osob samostatně výdělečně činných při 
prodeji nemovitosti pro rok 2013 
Osoby samostatně výdělečně činné jsou v případě prodeje nemovitosti zatíženy 
daněmi uvedenými v tabulce 25. 
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Tabulka 25 – Výpočet daňového zatížení OSVČ při prodeji nemovitosti pro rok 2013 
Daňové zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 2 100,- 
Daň z převodu nemovitosti 92 000,- 
Daň z příjmů fyzických osob 59 700,- 
Daň z přidané hodnoty 380 000,- 
Celkem 533 800,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
 
Obrázek 7 – Daňové zatížení OSVČ při prodeji nemovitosti pro rok 2013, zdroj: vlastní 
tvorba 
 
8.4 Souhrn celkového daňového zatížení na prodávajícího 
podle druhu poplatníků  
Na obrázku 8 je uveden přehled daňového zatížení na prodávajícího nemovitosti 
podle toho, zda se jedná o fyzickou osobu, právnickou osobu či osobu samostatně 
výdělečně činnou. Jak můžeme vidět největší daňová zátěž je vyvíjena na právnické 
osoby a v tomto případě činí 549 720,- Kč, druhé nejvyšší daňové zatížení ve výši 
533 800,- Kč je u osob samostatně výdělečně činných a nejnižší daňové zatížení působí 
na fyzické osoby a to ve výši 152 120,- Kč. 
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Obrázek 8 – Souhrn daňového zatížení při prodeji nemovitosti, zdroj: vlastní tvorba  
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9. Daňová zátěž na kupujícího 
Tato kapitola popisuje daňovou zátěž na kupujícího nemovitosti fyzickou osobu, 
právnickou osobu a osobu samostatně výdělečně činnou pro rok 2013. 
Daňové zatížení je z pohledu kupujícího daleko nižší, než u prodávajícího. 
Každý, kdo vlastní nějakou nemovitost, musí platit daň z nemovitosti. Kupující má 
naopak právo na snížení daně, například v případě, že koupi nemovitosti financuje 
pomocí úvěru, může si uplatnit úroky z úvěru. Snižovat základ daně o zaplacené úroky 
lze pouze v případě, že: 
 poplatník je účastníkem smlouvy o úvěru a společně vlastníkem, či 
spoluvlastníkem nemovitosti; 
 nemovitost musí sloužit k trvalému bydlení. 
Poplatník si také může snížit daň z příjmu o daňové odpisy. 
 
9.1 Kupující fyzická osoba 
V případě, že je kupující nemovitosti fyzická osoba, je zatížena těmito daněmi: 
 daní z nemovitosti; 
 daní z převodu nemovitosti; 
 daní z přidané hodnoty. 
 
9.1.1 Daň z nemovitosti 
V případě, že fyzická osoba koupí nemovitost, vzniká jí povinnost platit daň 
z nemovitosti a platí pro ni stejná pravidla jako u prodávajícího. Podrobnosti k dani 
z nemovitosti jsou uvedeny v kapitole 8.1.1. 
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Základní informace 
 výpočet daně z nemovitosti pro rok 2013 
 rodinný dům Nasavrky, zastavěná plocha 150 m2 
 
Tabulka 24 – Výpočet daně z nemovitosti pro FO v roce 2013 
 Poznámka Výsledek 
Základ daně  150 m2 
Sazba daně  2,- Kč 
Koeficient dle počtu 
obyvatel 
Nasavrky (nad 1 000 
do 6 000 obyvatel) 
1,4 
Výsledná sazba daně 1,4 x 2 2,80 Kč/m2 
Daň z nemovitosti 150 x 2,8 420,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
9.1.2 Daň z převodu nemovitosti 
Daň z převodu nemovitosti by měla být zaplacena prodávajícím a kupující by 
měl být pouze ručitelem, což znamená, že tuto daň platí jen v případě, když ji 
prodávající nezaplatí. Je však možné zakomponovat do kupní smlouvy, že tuto daň 
zaplatí kupující. 
Pravidla pro výpočet a placení daně z převodu nemovitosti jsou uvedena 
v kapitole 8.1.2.   
 
Tabulka 27 – Výpočet daně z převodu nemovitostí pro FO v roce 2013 
Cena prodejní 2 000 000,- Kč 
Cena zjištěná 2 300 000,- Kč 
Sazba daně 4 % 
Daň z převodu nemovitosti 92 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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9.1.3 Daň z přidané hodnoty 
Jelikož fyzická osoba není plátcem daně z přidané hodnoty, nemusí tuto daň 
odvádět státu, ale v případě, že kupuje nemovitost od plátce daně z přidané hodnoty 
v období kratším, než jsou 3 roky od první kolaudace této nemovitosti, je cena 
nemovitosti o daň z přidané hodnoty vyšší. 
 
Tabulka 28 – Výpočet DPH pro rok 2013 
Nemovitost rodinný dům 
První kolaudace 2012 
Prodejní cena bez DPH 2 000 000,- Kč 
Zastavěná plocha 150 m2 
Sazba daně - snížená 21 % 
Daň z přidané hodnoty 380 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
9.1.3 Daň z příjmů fyzických osob 
Fyzické osobě, jako kupujícímu, nevzniká z hlediska daně z příjmů žádná 
daňová povinnost. Je však možné po splnění podmínek uplatnit snížení základu daně o 
zaplacené úroky z úvěru, je-li koupě nemovitosti takto financována. Každá instituce 
poskytující úvěr zasílá svým klientům po skončení kalendářního roku potvrzení, které 
informuje o zaplacených úrocích z úvěru, zároveň však slouží jako podklad pro snížení 
základu daně a přikládá se k přiznání k dani z příjmů fyzických osob. 
 
Tabulka 29 – Výpočet daně z příjmů FO včetně daňové úspory 
Základ daně 100 000,- Kč 
Zaplacené úroky z úvěru 34 139,- Kč 
Základ daně po odečtení úroků 65 861,- Kč 
Základ daně zaokrouhlený na celá sta dolů 65 800,- Kč 
Sazba daně z příjmů fyzických osob 15 % 
Daň z příjmů fyzických osob 9 870,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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V případě, že kupující nesplní podmínky pro snížení základu daně o zaplacené 
úroky z úvěru, bude daňová povinnosti následující: 
 
Tabulka 30 – Výpočet daně z příjmů FO bez daňové úspory 
Základ daně 100 000,- Kč 
Sazba daně 15 % 
Daň z příjmů fyzických osob 15 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
V tomto případě tedy daňová úspora činní 5 130,- Kč. 
 
9.1.4 Souhrn daňového zatížení fyzických osob při koupi nemovitosti 
pro rok 2013 
Kupující fyzická osoba je zatížena pouze daní z nemovitosti, popřípadě daní 
z přidané hodnoty. Daň z převodu nemovitosti kupující platí pouze v případech, které 
jsou uvedeny v kapitole 8.1.2 této diplomové práce, proto ho nebudu do souhrnu 
daňového zatížení uvádět.  
 
Tabulka 31 – Výpočet daňového zatížení FO při koupi nemovitosti pro rok 2013 
Daňové zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 420,- 
Daň z přidané hodnoty 380 000,- 
Celkem 380 420,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Obrázek 9 – Celkové náklady při pořízení nemovitosti FO, zdroj: vlastní tvorba 
 
9.1.4 Souhrn daňového snížení fyzických osob při koupi nemovitosti 
pro rok 2013 
Financuje-li fyzická osoba koupi nemovitosti pomocí úvěru a splní-li předepsané 
podmínky, může si poplatník snížit základ daně z příjmů fyzických osob. V tomto 
případě je to o částku 34 139,- Kč. Rozdíl v daních z příjmů fyzických osob pak činí 
5 130,- Kč. 
 
9.2 Kupující právnická osoba 
Právnická osoba, jež se rozhodne pořídit nemovitost, je zatížena těmito daněmi: 
 daní z nemovitosti; 
 daní z převodu nemovitosti 
 daní z příjmu právnických osob; 
 daní z přidané hodnoty. 
420 Kč 
380 000 Kč 
2 000 000 Kč 
Koupě nemovitosti 
Daň z nemovitosti
Daň z přidané hodnoty
Kupní cena nemovitosti
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Daň z příjmu právnických osob má opačný vliv než daň z nemovitosti a daň 
z převodu nemovitosti, neboť u ní nevzniká daňová povinnost, naopak si o ni může 
poplatník snížit daňový základ. Jestliže je právnická osoba plátce daně z přidané 
hodnoty, může uplatnit daň z přidané hodnoty na vstupu. 
 
9.2.1 Daň z nemovitosti 
V případě, že je nemovitost zapsána do obchodního majetku právnické osoby, je 
daň z nemovitosti vyšší. Podrobnosti jsou uvedeny v kapitole 8.2.1 této diplomové 
práce. 
Základní informace 
 výpočet daně z nemovitosti pro rok 2013 
 rodinný dům Nasavrky, zastavěná plocha 150 m2 
 
Tabulka 32 – Výpočet daně z nemovitosti pro PO v roce 2013 
 Poznámka Výsledek 
Základ daně  150 m2 
Sazba daně  10,- Kč 
Koeficient dle počtu 
obyvatel 
Nasavrky (nad 1 000 
do 6 000 obyvatel) 
1,4 
Výsledná sazba daně 1,4 x 10 14,- Kč/m2 
Daň z nemovitosti 150 x 14 2 100,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
9.2.2 Daň z převodu nemovitosti 
Jak je uvedeno v kapitolách 8.1.2 a 9.1.2, je kupující pouze ručitelem při placení 
daně z převodu nemovitosti, pokud není v kupní smlouvě uvedeno jinak. 
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Tabulka 33 – Výpočet daně z převodu nemovitostí pro PO v roce 2013 
Cena prodejní 2 000 000,- Kč 
Cena zjištěná 2 300 000,- Kč 
Sazba daně 4 % 
Daň z převodu nemovitosti 92 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
9.2.3 Daň z příjmu právnických osob 
U právnických osob je tomu stejně jako u osob fyzických, což znamená, že jim 
nevzniká žádné daňové zatížení z hlediska daní z příjmů právnických osob. Naopak 
koupí-li si právnická osoba nemovitost, kterou zařadí do obchodního majetku, může si 
snížit základ daně uplatněním daňových odpisů. Jak je uvedeno v zákoně č. 586/1992 
Sb., o daních z příjmů, daňové zákony mohou být rovnoměrné dle § 31 nebo zrychlené 
dle § 32. Byty a rodinné domy jsou zařazeny do 5. odpisové skupiny a odepisují se 30 
let.  
Rozhodneme-li se pro rovnoměrné odepisování, odepíšeme v prvním roce 1,4 % 
z pořizovací ceny nemovitosti a v dalších letech 3,4 % z pořizovací ceny nemovitosti. 
 
Tabulka 34 - Výpočet rovnoměrného odpisu pro rok 2013 
Pořízení rodinného domu 2010 
Pořizovací cena rodinného domu 2 000 000,- Kč 
Odpisová sazba pro 3. rok odepisování 3,4 % 
Daňový odpis pro rok 2013 68 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
V případě, že zvolíme zrychlené odepisování, je pro první rok určen koeficient 
30 a pro další roky koeficient 31. V prvním roce získáme daňový odpis jako podíl 
vstupní ceny a koeficientu pro první rok odepisování. V dalších letech vypočítáme 
daňový odpis jako podíl dvojnásobku zůstatkové ceny a rozdílu mezi přiřazeným 
koeficientem pro zrychlené odepisování a počtem let, v nichž byla nemovitost již 
odepisována. 
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Tabulka 35 - Výpočet zrychleného odpisu pro rok 2013 
Pořízení rodinného domu 2010 
Pořizovací cena rodinného domu 2 000 000,- Kč 
Zůstatková cena v roce 2012 1 680 000,- Kč 
Koeficient v dalších letech odepisování 31 
Počet let odepisování 3 
Koeficient pro rok 2013 28 (31 – 3) 
Výpočet 1 680 000 x 2 / 28 
Daňový odpis pro rok 2013 120 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Je-li koupě nemovitosti financována úvěrem, může si právnická osoba snížit 
základ daně o zaplacené úroky z úvěru, neboť tyto úroky slouží pro zajištění, udržení a 
dosažení příjmů, čímž se stávají daňově uznatelným nákladem a snižují tak daňový 
základ. 
 
9.2.4 Daň z přidané hodnoty 
V případě, že je právnická osoba plátce daně z přidané hodnoty a pořídí si do 
obchodního majetku nemovitost, může si uplatnit DPH na vstupu, je-li součástí 
pořizovací ceny. Daň z přidané hodnoty je součástí pořizovací ceny v případě, že je 
nemovitost prodávána v době, kdy od její první kolaudace neuplynuly 3 roky. Uplatní-li 
si právnická osoba DPH na vstupu, sníží si tím daňovou povinnost na dané období. 
 
Tabulka 36 – Výpočet DPH pro rok 2013 
Nemovitost rodinný dům 
První kolaudace 2012 
Prodejní cena bez DPH 2 000 000,- Kč 
Zastavěná plocha 150 m2 
Sazba daně - snížená 21 % 
Daň z přidané hodnoty 380 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Právnická osoba zařadí kupovanou nemovitost do obchodního majetku, což 
znamená, že může uplatnit DPH na vstupu a od státu mu bude vráceno DPH ve výši 
380 000,- Kč. V případě, že bude chtít tuto nemovitost v budoucnosti prodat a doba od 
první kolaudace překročí 3 roky, bude prodej této nemovitosti od daně osvobozen. 
 
9.2.5 Souhrn daňového zatížení právnických osob při koupi 
nemovitosti pro rok 2013 
Daňová zátěž právnických osob je tvořena pouze daní z nemovitosti a v našem 
případě je pro rok 2013 ve výši 2 100,- Kč. 
Ve většině případů je u daně z převodu nemovitosti právnická osoba pouze 
ručitelem a daňově ji nezatěžuje, pokud není ve smlouvě uvedeno jinak. 
 
9.2.6 Souhrn daňového snížení právnických osob při koupi nemovitosti 
pro rok 2013 
Možnost daňového snížení vzniká právnické osobě v případě, koupí-li 
nemovitost, kterou vloží do obchodního majetku. V příkladech, které jsou zde uvedeny, 
by si tato osoba mohla snížit základ daně o tyto částky: 
 v případě rovnoměrného odepisování: 
 
Tabulka 37 – Souhrn daňového snížení PO při koupi nemovitosti pro rok 2013 – 
rovnoměrné odepisování 
Daňový odpis 68 000,- Kč 
Úroky z úvěru 34 139,- Kč 
Celkem 102 139,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Jestliže osoba samostatně výdělečně činná zvolí rovnoměrné odepisování, 
daňové snížení se v roce 2013 dostane na částku 102 139,- Kč. 
 v případě zrychleného odepisování: 
 
Tabulka 38 – Souhrn daňového snížení PO při koupi nemovitosti pro rok 2013 – 
zrychlené odepisování 
Daňový odpis 120 000,- Kč 
Úroky z úvěru 34 139,- Kč 
Celkem 154 139,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Rozhodne-li se osoba samostatně výdělečně činná pro zrychlené odepisování, 
bude velikost daňového snížení pro rok 2013 činit 154 139,- Kč. 
Je zde ještě jedno daňové snížení, které vzniká při uplatnění DPH na vstupu. 
V tomto případě činí daňové snížení 380 000,- Kč. 
 
9.3 Kupující osoba samostatně výdělečně činná  
Osoba samostatně výdělečně činná je při koupi nemovitosti zatížena: 
 daní z nemovitosti; 
 daní z převodu nemovitosti; 
 daní z příjmu fyzických osob; 
 daní z přidané hodnoty. 
Daň z příjmu fyzických osob má opačný vliv než daň z nemovitosti a daň 
z převodu nemovitosti, neboť si o ni poplatník může snížit svůj základ daně. Jestliže je 
osoba samostatně výdělečně činná plátce daně z přidané hodnoty, může uplatnit daň 
z přidané hodnoty na vstupu. 
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9.3.1 Daň z nemovitosti 
Pokud osoba samostatně výdělečně činná používá nemovitost pro své podnikání 
je daňové zatížení stejné jako u právnických osob. Podrobnosti k této dani jsou uvedeny 
v kapitole 8.2.1 této diplomové práce. 
Základní informace 
 výpočet daně z nemovitosti pro rok 2013 
 rodinný dům Nasavrky, zastavěná plocha 150 m2 
 
Tabulka 39 – Výpočet daně z nemovitosti pro OSVČ v roce 2013 
 Poznámka Výsledek 
Základ daně  150 m2 
Sazba daně  10,- Kč 
Koeficient dle počtu obyvatel Nasavrky (nad 1 000 do 6 000 
obyvatel) 
1,4 
Výsledná sazba daně 1,4 x 10 14,- Kč/m2 
Daň z nemovitosti 150 x 14 2 100,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
9.3.2 Daň z převodu nemovitosti 
Podrobnosti k dani z převodu nemovitosti jsou uvedeny v kapitolách 8.1.2 a 
9.1.2 této diplomové práce. 
 
Tabulka 40 – Výpočet daně z převodu nemovitostí pro OSVČ v roce 2013 
Cena prodejní 2 000 000,- Kč 
Cena zjištěná 2 300 000,- Kč 
Sazba daně 4 % 
Daň z převodu nemovitosti 92 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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9.3.3 Daň z příjmu fyzických osob 
U osob samostatně výdělečně činných je situace stejná jako u právnických osob. 
Podrobnosti jsou popsány v kapitole 9.2.3 této diplomové práce. 
 
Tabulka 41 - Výpočet rovnoměrného odpisu pro rok 2013 
Pořízení rodinného domu 2010 
Pořizovací cena rodinného domu 2 000 000,- Kč 
Odpisová sazba pro 3. rok odepisování 3,4 % 
Daňový odpis pro rok 2013 68 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Tabulka 42 - Výpočet zrychleného odpisu pro rok 2013 
Pořízení rodinného domu 2010 
Pořizovací cena rodinného domu 2 000 000,- Kč 
Zůstatková cena v roce 2012 1 680 000,- Kč 
Koeficient v dalších letech odepisování 31 
Počet let odepisování 3 
Koeficient pro rok 2013 28 (31 – 3) 
Výpočet 1 680 000 x 2 / 28 
Daňový odpis pro rok 2013 120 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
9.3.4 Daň z přidané hodnoty 
Je-li osoba samostatně výdělečně činná plátcem daně z přidané hodnoty, může si 
uplatnit DPH na vstupu, pokud tuto daň pořizovací cena nemovitosti obsahuje. Případy, 
kdy lze uplatnit DPH na vstupu jsou uvedeny v kapitole 9.2.4 této diplomové práce. 
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Tabulka 43 – Výpočet DPH pro rok 2013 
Nemovitost rodinný dům 
První kolaudace 2012 
Prodejní cena bez DPH 2 000 000,- Kč 
Zastavěná plocha 150 m2 
Sazba daně - základní 21 % 
Daň z přidané hodnoty 380 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
9.3.5 Souhrn daňového zatížení osob samostatně výdělečně činných při 
koupi nemovitosti pro rok 2013 
Daňové zatížení osob samostatně výdělečně činných pro rok 2013 vzniká pouze 
z daně z nemovitosti, která je v tomto případě 2 100,- Kč. 
Ve výjimečných případech je osoba samostatně výdělečně činná ještě zatížena 
daní z převodu nemovitosti činící 92 000,- Kč. Pro přehlednost nebude tato daň do 
daňové zátěže započítána. 
 
9.3.6 Souhrn daňového snížení osob samostatně výdělečně činných při 
koupi nemovitosti pro rok 2013 
Pořídí-li si osoba samostatně výdělečně činná nemovitost do obchodního 
majetku, vzniká jí možnost daňového snížení. V příkladech, které jsou zde uvedeny, by 
si tato osoba mohla snížit základ daně o tyto částky: 
 v případě rovnoměrného odepisování: 
 
Tabulka 44 – Souhrn daňového snížení OSVČ při koupi nemovitosti pro rok 2013 – 
rovnoměrné odepisování 
Daňový odpis 68 000,- Kč 
Úroky z úvěru 34 139,- Kč 
Celkem 102 139,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Jestliže osoba samostatně výdělečně činná zvolí rovnoměrné odepisování, 
daňové snížení se v roce 2013 dostane na částku 102 139,- Kč. 
 v případě zrychleného odepisování: 
 
Tabulka 45 - Souhrn daňového snížení OSVČ při koupi nemovitosti pro rok 2013 – 
zrychlené odepisování 
Daňový odpis 120 000,- Kč 
Úroky z úvěru 34 139,- Kč 
Celkem 154 139,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Rozhodne-li se osoba samostatně výdělečně činná pro zrychlené odepisování, 
bude velikost daňového snížení pro rok 2013 činit 154 139,- Kč. Je zde ještě jedno 
daňové snížení, které vzniká při uplatnění DPH na vstupu. V tomto případě činí daňové 
snížení 380 000,- Kč.  
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10. Vývoj daňové zátěže při nájmu 
V této kapitole je popsána daňová zátěž při nájmu na fyzické osoby, právnické 
osoby a osoby samostatně výdělečně činné pro rok 2013. 
Každý vlastník nemovitosti může svoji nemovitost pronajímat. Je velice důležité 
rozlišit, zda pronajímatel je fyzická osoba, právnická osoba či osoba samostatně 
výdělečně činná, neboť daňové zatížení je u každé z těchto osob jiné. 
Na konkrétním případě bude znázorněn výpočet daňové zátěže na pronajímatele 
fyzickou osobu, právnickou osobu a osobu samostatně výdělečně činnou: 
 měsíční splátka nájemného – 12 000,- Kč; 
 splátka na služby (zálohy na energii, vodu a plyn) – 5 000,- Kč; 
 pořizovací cena nemovitosti v roce 2009 – 2 500 000,- Kč; 
 výdaje na spotřebu energie, vody a plynu za rok 2013 – 58 320,- Kč; 
 výdaje na opravy a vybavení nemovitosti – 30 000,- Kč. 
 
10.1 Nájem a fyzická osoba 
Každý pronajímatel, jenž chce pronajmout svou nemovitost, by měl s nájemcem 
sepsat nájemní smlouvu. Tato smlouva by měla obsahovat: 
 identifikace nájemce a pronajímatele; 
 předmět nájmu, který musí být podrobně popsaný, včetně vybavení 
nemovitosti a případně fotodokumentace; 
 doba trvání nájmu; 
 nájemné, zde se sjednává cena za nájem a také za služby, jež souvisejí 
s nájmem; 
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 práva a povinnosti, které souvisejí s nájmem; 
 sankce za případné neplacení nájmu; 
 podpisy obou stran; 
 datum sepsání nájemní smlouvy. 
 
Je-li vlastníkem pronajímané nemovitosti fyzická osoba, je tato osoba zatížena 
těmito daněmi: 
 daní z nemovitosti; 
 daní z příjmu fyzických osob. 
 
10.1.1 Daň z nemovitosti 
Pro fyzické osoby je v kapitole 8.1.1 této diplomové práce vypočtena daň 
z nemovitosti ve výši 420,- Kč. 
 
10.1.2 Daň z příjmů fyzických osob 
Pro fyzické osoby se příjmy z pronájmu stávají zdanitelnými příjmy podle § 9 
zákona o daních z příjmů tzv. příjmy z pronájmu. 
Poplatník si volí, zda si uplatní výdaje skutečné či výdaje určené procentem 
z příjmů.  
 
10.1.2.1 Skutečné výdaje 
Zvolí-li si poplatník uplatňování skutečných výdajů, může si uplatnit například 
výdaje na vybavení nemovitosti, opravy a další výdaje sloužící k dosažení, zajištění a 
udržení příjmů. Dále si může také uplatnit odpis nemovitosti, který se stanoví podle 
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§ 31 a § 32 zákona o daních z příjmů, v závislosti na tom zda je zvolen odpis 
rovnoměrný či zrychlený. Volba odepisování je nechána na poplatníkovi, ale v průběhu 
se nesmí již měnit. 
V případě, že si poplatník pořídí nemovitost v roce 2010 a zvolí si rovnoměrný 
způsob odepisování, může si v roce 2013 uplatnit odpis ve výši 68 000,- Kč. Zvolí-li si 
ve stejném případě odpis zrychlený, v roce 2013 může uplatnit odpis ve výši 120 000,- 
Kč. 
Výpočet daně z příjmů z pronájmu 
Zálohy, jež byly přijaty za služby, budou vypořádány dle skutečných výdajů, což 
znamená, že se do příjmů z pronájmu nezapočítávají. Pokud bychom přijaly vyšší 
zálohy, než byly skutečné výdaje, zahrnuly bychom tyto příjmy do ostatních příjmů 
podle § 10 zákona o daních z příjmů. 
Výše daně z příjmů fyzických osob se bude lišit podle zvoleného způsobu 
odepisování. 
 
1) Zvoleno rovnoměrné odepisování 
 
Tabulka 46 - Výpočet daně z příjmů FO – skutečné výdaje, rovnoměrný odpis 
Příjmy  Kč 
Příjmy z pronájmu 12 x 12 000 144 000,- 
Celkem příjmy  144 000,- 
Výdaje   
opravy, vybavení nemovitosti  19 580,- 
zaplacená daň z nemovitosti  420,- 
Daňový odpis (rovnoměrný)  68 000,- 
Celkem výdaje  88 000,- 
Základ daně 144 000 – 88 000 56 000,-  
Sazba daně z příjmů fyzických osob rok 2013 15 % 
Daň z příjmů fyzických osob 56 000 x 0,15 8 400,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
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2) Zvoleno zrychlené odepisování 
 
Tabulka 47 - Výpočet daně z příjmů FO – skutečné výdaje, zrychlený odpis 
Příjmy  Kč 
Příjmy z pronájmu 12 x 12 000 144 000,- 
Celkem příjmy  144 000,- 
Výdaje   
opravy, vybavení nemovitosti  19 580,- 
zaplacená daň z nemovitosti  420,- 
Daňový odpis (zrychlený)  120 000,- 
Celkem výdaje  140 000,- 
Základ daně 144 000 – 120 000 4 000,-  
Sazba daně z příjmů fyzických osob rok 2013 15 % 
Daň z příjmů fyzických osob 4 000 x 0,15 600,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Jak můžeme vidět v tabulce 46 a v tabulce 47 volba odepisování nám velmi 
ovlivňuje výši zaplacené daně, neboť při zrychleném odepisování, je z počátku daňový 
odpis vyšší než u odepisování rovnoměrného, naopak u odepisování rovnoměrného 
odepisujeme stále stejnou částku, což nám zajistí vyšší daňový odpis ke konci 
odepisování. 
 
10.1.2.2 Procentní výdaje z příjmů 
V případě, že se poplatník rozhodně neuplatňovat skutečné výdaje, ale procentní 
výdaje z příjmů, může si podle § 9 zákona o daních z příjmů odečíst 30 % z příjmů 
z pronájmu, do kterých spadají příjmy z pronájmu nemovitostí, bytů nebo jejich částí, či 
příjmy z pronájmu movitých věcí, kromě příležitostného pronájmu, který patří do 
příjmů ostatních zařazených do § 10 zákona o daních z příjmů. 
Výpočet je v tomto případě následující: 
Přijaté zálohy budou opět vypořádány dle skutečných výdajů, což znamená, že 
se do příjmů z pronájmu nezapočítávají. 
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Tabulka 48 - Výpočet daně z příjmů fyzických osob – procentní výdaje z příjmů 
Příjmy  Kč 
Příjmy z pronájmu 12 x 12 000 144 000,- 
Celkem příjmy  144 000,- 
Výdaje   
30 % z příjmů 144 000 x 0,30 43 200,- 
Celkem výdaje  43 200,- 
Základ daně 144 000 – 43 200 100 800,-  
Sazba daně z příjmů fyzických osob rok 2013 15 % 
Daň z příjmů fyzických osob 100 800 x 0,15 15 120,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
10.1.3 Souhrn daňového zatížení na pronajímatele fyzickou osobu 
Tabulky 49, 50 a 51 uvádějí, jaké vzniká daňové zatížení na pronajímatele FO, 
zvolí-li si uplatňování skutečných výdajů nebo procentních výdajů. Skutečné výdaje, 
jak můžeme vidět, také velmi ovlivňuje volba odepisování. 
 
Tabulka 49 – Souhrn daňového zatížení na pronajímatele FO – skutečné výdaje, 
rovnoměrné odepisování 
Souhrn daňového zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 420,- 
Daň z příjmů fyzických osob 8 400,- 
Daň z přidané hodnoty 0,- 
Celkem 8 820,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Tabulka 50 – Souhrn daňového zatížení na pronajímatele FO – skutečné výdaje, 
zrychlené odepisování 
Souhrn daňového zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 420,- 
Daň z příjmů fyzických osob 600,- 
Daň z přidané hodnoty 0,- 
Celkem 1 020,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Tabulka 51 – Souhrn daňového zatížení na pronajímatele FO – procentní výdaje z 
příjmů 
Souhrn daňového zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 420,- 
Daň z příjmů fyzických osob 15 120,- 
Daň z přidané hodnoty 0,- 
Celkem 15 540,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
10.2 Nájem a právnická osoba 
Právnická osoba, aby mohla nemovitost pronajímat, musí ji vložit do 
obchodního majetku. Tato právnická osoba musí platit tyto daně: 
 daň z nemovitosti; 
 daň z příjmu právnických osob; 
 daň z přidané hodnoty. 
Daň z nemovitosti je povinen platit každý vlastník nemovitosti. Z každého 
výnosu z pronájmu je povinnost platit daň z příjmu v tomto případě daň z příjmu 
právnických osob. V případě, že je pronajímatel právnická osoba a je plátce daně 
z přidané hodnoty a pronajímá nemovitost jinému plátci daně z přidané hodnoty, vzniká 
mu povinnost platit daň na výstupu. 
 
10.2.1 Daň z nemovitosti 
Daň z nemovitosti je vypočítána v kapitole 8.2.1 této práce a činí 2 100,- Kč 
 
10.2.2 Daň z příjmu právnických osob 
Právnická osoba nemá na rozdíl od osoby fyzické právo na výběr mezi 
uplatňováním nákladů skutečných nebo nákladů paušálních. Právnická osoba má 
povinnost vést účetnictví, ve kterém se zachytí veškeré náklady a výnosy spojené 
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s pronájmem v daném zdaňovacím období. Budou zde eliminovány pouze náklady a 
výnosy z pronájmu. Zálohy na energie, vodu, plyn apod., jež právnická osoba přijme od 
nájemce, jsou účtovány přes účty zúčtovacích vztahů a ovlivňují náklady a výnosy až na 
konci kalendářního roku, kdy dochází k vyúčtování energií. U těchto operací nedochází 
ke vzniku daňové zátěže, neboť jsou ihned ve stejné výši přefakturovány nájemci. 
Právnická osoba si může zvolit způsob odepisování, jako tomu bylo u osoby 
fyzické. 
 
1) Rovnoměrné odepisování 
 
Tabulka 52 - Výpočet daně z příjmů PO – skutečné výdaje, rovnoměrný odpis 
Příjmy  Kč 
Příjmy z pronájmu 12 x 12 000 144 000,- 
Celkem příjmy  144 000,- 
Výdaje   
opravy, vybavení nemovitosti  19 580,- 
zaplacená daň z nemovitosti  2 100,- 
Daňový odpis (rovnoměrný)  68 000,- 
Celkem výdaje  89 680,- 
Zaokrouhlený základ daně (na celé 
tisícikoruny dolů) 
144 000 – 89 680 = 
54 320 
54 000,-  
Sazba daně z příjmů fyzických osob rok 2013 19 % 
Daň z příjmů fyzických osob 54 000 x 0,19 10 260,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
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2) Zrychlené odepisování 
 
Tabulka 53 - Výpočet daně z příjmů PO – skutečné výdaje, zrychlený odpis 
Příjmy  Kč 
Příjmy z pronájmu 12 x 12 000 144 000,- 
Celkem příjmy  144 000,- 
Výdaje   
Opravy, vybavení nemovitosti  19 580,- 
Zaplacená daň z nemovitosti  2 100,- 
Daňový odpis (zrychlený)  120 000,- 
Celkem výdaje  141 680,- 
Zaokrouhlený základ daně (na celé 
tisícikoruny dolů) 
144 000 – 141 680 = 
2 320 
2 000,-  
Sazba daně z příjmů fyzických osob rok 2013 19 % 
Daň z příjmů fyzických osob 2 000 x 0,19 380,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
10.2.3 Daň z přidané hodnoty 
Je-li pronajímatel, právnická osoba plátce daně z přidané hodnoty a nemovitost 
pronajímá též plátci DPH, může tedy nájem navýšit o základní sazbu daně z přidané 
hodnoty, která pro rok 2013 činí 21 %. 
 
Tabulka 54 – Výpočet DPH pro rok 2013 
Výnos z pronájmu 12 x 12 000 144 000,- 
Základní sazba DPH rok 2013 21 % 
Daň z přidané hodnoty 144 000 x 0,21 30 240,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
10.2.4 Souhrn daňového zatížení na pronajímatele právnickou osobu 
Pokud je pronajímatel nemovitosti právnická osoba, vzniká mu daňové zatížení 
uvedené v tabulce 55 nebo v tabulce 56, podle zvoleného odepisování. 
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Tabulka 55 – Souhrn daňového zatížení na pronajímatele PO – skutečné výdaje, 
rovnoměrné odepisování 
Souhrn daňového zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 2 100,- 
Daň z příjmů právnických osob 10 260,- 
Daň z přidané hodnoty 30 240,- 
Celkem 42 600,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Tabulka 56 – Souhrn daňového zatížení na pronajímatele PO – skutečné výdaje, 
zrychlené odepisování 
Souhrn daňového zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 2 100,- 
Daň z příjmů právnických osob 380,- 
Daň z přidané hodnoty 30 240,- 
Celkem 32 720,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
10.3 Nájem a osoba samostatně výdělečně činná 
Osoba samostatně výdělečně činná musí pronajímaný majetek zařadit 
do obchodního majetku. V případě, že osoba samostatně výdělečně činná, která vede 
daňovou evidenci a je plátcem daně z přidané hodnoty, svoji nemovitost částečně 
pronajímá a částečně ji užívá k podnikání, vzniká mu povinnost platit tyto daně: 
 daň z nemovitosti; 
 daň z příjmu fyzických osob; 
 daň z přidané hodnoty. 
 
10.3.1 Daň z nemovitosti 
Výpočet daně z nemovitosti pro osoby samostatně výdělečně činné je uveden 
v kapitole 8.3.1 této práce a činí 2 100,- Kč 
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10.3.2 Daň z příjmu fyzických osob 
V případě, že osoba samostatně výdělečně činná pronajímá nemovitost, je tento 
její příjem zdaňován podle § 7 zákona o daních z příjmů a jedná se o tzv. příjem 
z podnikání. Jak je uvedeno v kapitole 10.1 této diplomové práce, musí být mezi 
pronajímatelem a nájemcem sepsána nájemní smlouva. Osoba samostatně výdělečně 
činná si může zvolit, stejně jako fyzická osoba, zda bude uplatňovat skutečné náklady 
nebo zda uplatní výdaje procentem z příjmů. Osoby samostatně výdělečně činné si 
mohou uplatnit všechny výdaje, které souvisejí s dosažením, zajištěním a udržením 
tohoto příjmu. 
Osoby samostatně výdělečně činné musí na rozdíl od nepodnikajících fyzických 
osob do svých zdanitelných příjmů zahrnout i zálohy, které přijaly na energie, vodu či 
plyn. Proti těmto příjmům si mohou uplatňovat výdaje, jež vynaložily na zaplacení 
těchto energií. 
 
10.2.2.1 Skutečné výdaje 
Rozhodne-li se osoba samostatně výdělečně činná pro uplatňování skutečných 
výdajů, které mu plynou z pronájmu nemovitosti vložené do obchodního majetku 
podniku, může výpočet jejich daně z příjmů vypadat jako v tabulce 57 při volbě 
rovnoměrného odepisování nebo jako v tabulce 58 při volbě zrychleného odepisování. 
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1) Rovnoměrný odpis 
 
Tabulka 57 – Výpočet daně z příjmů FO – skutečné výdaje, rovnoměrný odpis 
Příjmy  Kč 
Příjmy z pronájmu 12 x 12 000 144 000,-  
Přijaté zálohy (voda, elektrická 
energie, plyn) 
12 x 5 000 60 000,- 
Příjmy celkem  204 000,- 
Výdaje   
Opravy, vybavení nemovitosti  19 580,- 
Energie, voda, plyn  58 320,- 
Zaplacená daň z nemovitosti  2 100,- 
Daňový odpis (rovnoměrný)  68 000,- 
Výdaje celkem  148 000,- 
Základ daně 204 000 – 148 000 56 000,- 
Sazba daně  15 % 
Daň z příjmů fyzických osob 56 000 x 0,15 8 400,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
2) Zrychlený odpis 
 
Tabulka 58 – Výpočet daně z příjmů FO – skutečné výdaje, zrychlený odpis 
Příjmy  Kč 
Příjmy z pronájmu 12 x 12 000 144 000,-  
Přijaté zálohy (voda, elektrická 
energie, plyn) 
12 x 5 000 60 000,- 
Příjmy celkem  204 000,- 
Výdaje   
Opravy, vybavení nemovitosti  19 580,- 
Energie, voda, plyn  58 320,- 
Zaplacená daň z nemovitosti  2 100,- 
Daňový odpis (zrychlený)  120 000,- 
Výdaje celkem  200 000,- 
Základ daně 204 000 – 200 000 4 000,- 
Sazba daně  15 % 
Daň z příjmů fyzických osob 4 000 x 0,15 600,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
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10.2.2.2 Procentní výdaje z příjmu 
Je-li pronajímaná nemovitost vložena do obchodního majetku, je tento příjem 
zahrnut do příjmů z podnikání, které jsou stanoveny § 7 zákona o daních z příjmů. Jak 
je uvedeno v § 7 zákona o daních z příjmů, může si osoba samostatně výdělečně činná 
pronajímající nemovitost uplatnit výdaje ve výši 60 % z příjmů z pronájmu této 
nemovitosti. 
 
Tabulka 59 -  Výpočet daně z příjmů FO – procentní výdaje z příjmů 
Příjmy  Kč 
Příjmy z pronájmu 12 x 12 000 144 000,- 
Přijaté zálohy 12 x 5 000 60 000,- 
Celkem příjmy  204 000,- 
Výdaje   
60 % z příjmů 204 000 x 0,60 122 400,- 
Celkem výdaje  122 400,- 
Základ daně 204 000 – 122 400 81 600,-  
Sazba daně z příjmů fyzických osob rok 2013 15 % 
Daň z příjmů fyzických osob 81 600 x 0,15 12 240,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
10.3.3 Daň z přidané hodnoty 
Budeme zde uvažovat stejnou situaci jako u právnických osob, což znamená, že 
pronajímatel i nájemce jsou plátci daně z přidané hodnoty. Základní sazba daně 
z přidané hodnoty je pro rok 2013 stanovena na 21 %. 
 
Tabulka 60 – Výpočet DPH pro rok 2013 
Výnos z pronájmu 12 x 12 000 144 000,- 
Základní sazba DPH rok 2013 21 % 
Daň z přidané hodnoty 144 000 x 0,21 30 240,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
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10.3.3 Souhrn daňového zatížení na pronajímatele osobu samostatně 
výdělečně činnou 
V této kapitole je uveden souhrn daňového zatížení na pronajímatele osobu 
samostatně výdělečně činnou pro rok 2013. 
 
Tabulka 61 – Souhrn daňového zatížení na pronajímatele OSVČ – skutečné výdaje, 
rovnoměrné odepisování 
Souhrn daňového zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 2 100,- 
Daň z příjmů fyzických osob 8 400,- 
Daň z přidané hodnoty 30 240,- 
Celkem 40 740,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Tabulka 62 – Souhrn daňového zatížení na pronajímatele OSVČ – skutečné výdaje, 
zrychlené odepisování 
Souhrn daňového zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 2 100,- 
Daň z příjmů fyzických osob 600,- 
Daň z přidané hodnoty 30 240,- 
Celkem 32 940,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Tabulka 63 – Souhrn daňového zatížení na pronajímatele OSVČ – procentní výdaje z 
příjmů 
Souhrn daňového zatížení Kč 
Daň z nemovitosti 2 100,- 
Daň z příjmů fyzických osob 12 240,- 
Daň z přidané hodnoty 30 240,- 
Celkem 44 580,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
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11. Další způsoby nabytí nemovitosti 
Mezi další způsoby nabytí nemovitosti patří privatizace státních bytů, či získání 
bytu nebo domu darem popřípadě dědictvím. 
 
11.1 Privatizace 
Za privatizaci bývá označována změna veřejného (státního) majetku na 
soukromý. Většinou se používá pro převod veřejného majetku do soukromého 
vlastnictví. Opačný proces je tzv. znárodnění, což je výkup soukromého majetku státem. 
K privatizaci u nás dochází již delší dobu a jejím hlavním důvodem jsou 
nedostatečné finanční prostředky obcí na opravy a údržby bytových domů. Odprodej je 
realizován dvěma způsoby: 
 prodej domu nově vzniklému družstvu; 
 prodej jednotlivých bytů přímo do vlastnictví fyzických osob. 
 
11.1.1 Prodej domu nově vzniklému družstvu 
V dnešní době se jedná o jednu z nejjednodušších a nejvyužívanějších variant. 
Finančně vychází privatizace obecních bytů velmi výhodně.  
Družstvo tvoří nájemníci domu. Obec potom převádí dům na družstvo, což pro 
ni znamená méně administrativních úkonů. 
Postupuje se tak, že obec zašle současným nájemníkům nabídku ke koupi 
nemovitosti. Tato nabídka oznamuje schválení prodeje domovního celku 
zastupitelstvem obce, včetně zastavěného pozemku. V nabídce je popsáno, jak mají 
nájemníci dále postupovat. Dojde-li k prodeji nemovitosti do vlastnictví družstva, jsou 
nájemníci vyzváni k založení právnické osoby – družstva. Nabídka také obsahuje 
termín, do kterého musí být oznámeno přijetí nabídky, založeno družstvo a také způsob 
  
-92- 
11. Další způsoby nabytí nemovitosti 
platby kupní ceny. Kupní cena domovního celku, včetně možnosti jejího splácení, musí 
také být součástí nabídky. V případě, že je kupní cena uhrazena již před podpisem kupní 
smlouvy, bývá obcí poskytována sleva z této ceny. 
Některé realitní kanceláře mohou nabízet jako jednu ze svých služeb založení 
bytového družstva. V rámci této služby poskytují související konzultace, připravují 
stanovy družstva, sjednávají notáře, vyhotovují související dokumentaci, dělají přípravu 
na zápis družstva do obchodního rejstříku a také toto družstvo v rejstříkovém řízení 
zastupují. 
Rozhodneme-li se založit si družstvo, musíme uskutečnit ustavující schůzi 
družstva, na které bude zvoleno představenstvo družstva, a také budou schváleny 
stanovy. Na této schůzi musí být přítomen notář, který vyhotoví notářský zápis, na 
základě kterého probíhá zápis do obchodního rejstříku. Poté dochází k vyzvání členů 
družstva k zaplacení jejich členských podílů, čímž dochází ke splacení kupní ceny za 
nemovitost. 
Členské podíly se vypočítají tak, že se cena domu rozpočítá na čtvereční metry 
podlahové plochy a vynásobí se výměrou jednotlivých bytů. 
Vlastnictví členského podílu v družstvu má i své nevýhody, neboť se nejedná o 
vlastnictví nemovitosti, proto nelze tento podíl použít například jako zástavu k úvěru. 
Má to však i své výhody, neboť se družstvo stará o záležitosti týkající se nemovitosti. 
Je-li potřeba tuto nemovitost opravit, bere si družstvo úvěr na sebe a členové pak 
splácejí úvěr družstvu. 
 
Daňové zatížení: 
Družstvo platí daň z nemovitosti za nemovitost jako celek, čímž členům tohoto 
družstva nevznikají žádné daňové povinnosti.  
Dále může docházet k převodu členského podílu v družstvu do osobního 
vlastnictví, ponechání si vlastnického podílu v družstvu nebo prodej členského podílu 
v družstvu. 
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11.1.1.1 Převod členského podílu v družstvu do osobního vlastnictví 
O převodu členského podílu v družstvu do osobního vlastnictví rozhoduje 
členská schůze nájemníků. Domluví-li se nájemníci na převodu, musí být sepsána 
žádost o převod bytu do osobního vlastnictví. 
Žádost může být podána pouze členem, který má u družstva vyrovnány všechny 
své závazky. V první řadě musí mít splacen družstevní podíl nebo svojí část 
nesplaceného úvěru, splácí-li družstvo úvěr. 
V případě převodu členského podílu v družstvu do osobního vlastnictví musí 
družstvo podat tzv. Prohlášení vlastníka nemovitosti na katastrální úřad, které musí 
vypracovat právník či zkušená osoba v oblasti bytového práva. V tomto prohlášení jsou 
byty vymezeny jako samostatné jednotky, jsou zde uvedeny jejich přesné výměry a také 
potřebné informace o společných prostorách. Nebyly-li bytové jednotky zaměřeny 
správně, může dojít ke špatnému určení spoluvlastnických podílů společných prostor 
a pozemku. Tyto spoluvlastnické podíly jsou totiž počítány poměrem z velikosti 
podlahové plochy bytu k celkové ploše všech bytů. 
Posledním úkonem převodu členského podílu v družstvu do osobního vlastnictví 
je uzavření Smlouvy o převodu bytu do osobního vlastnictví. Smlouva musí obsahovat 
přesný technický popis převáděné jednotky, společných částí domu a pozemků. 
Přílohou k této smlouvě je Prohlášení vlastníka nemovitosti. 
Je-li převod dokončen, vzniká vlastníkovi povinnost platit daň z nemovitosti. 
V případě, že je byt převeden v roce 2013, musí vlastník podat přiznání k dani 
z nemovitosti do 31. ledna 2014. Nepřesáhne-li daňová povinnost 5 000,- Kč je termín 
splatnosti do 31. května 2014, pokud je však vyšší je možné tuto daň splatit ve dvou 
splátkách. První splátka musí být zaplacena do 31. Května 2014 a druhá pak do 30. 
listopadu 2014. 
 
Daňové zatížení 
Vlastníkovi bytu vzniká povinnost platit daň z nemovitosti. 
  
-94- 
11. Další způsoby nabytí nemovitosti 
11.1.1.2 Vlastnictví družstevního bytu 
Vlastníme-li družstevní byt, nevlastníme byt jako takový, ale pouze podíl 
v družstvu, které vlastní nemovitost jako celek. Každý člen tohoto družstva má právo na 
užívání bytu. Právem každého člena je také svůj podíl prodat či jinak s ním nakládat a to 
bez souhlasu družstva. Družstvo je povinno tuto změnu pouze zaevidovat. 
 
11.1.1.3 Prodej členského podílu – družstevního bytu 
Rozhodneme-li se prodat družstevní byt, prodáváme jen členský podíl 
v družstvu, z čehož vyplývá, že nemusíme platit daň z převodu nemovitosti. 
Jsme ovšem povinni platit daň z příjmů pokud není tento prodej od daně 
osvobozen. Od daně z příjmů je osvobozen příjem z prodeje družstevního podílu, pokud 
jsme byli vlastníky po dobu delší než pět let. Nemusíme však tuto nemovitost v dané 
době užívat. 
Nesplňujeme-li podmínku pro osvobození od daně z příjmů, musíme tuto daň 
zaplatit. Můžeme si však uplatnit především výdaje spojené s nákupem družstevního 
podílu, poplatky, které jsme zaplatili v souvislosti s držením tohoto podílu a jsou to jak 
poplatky zaplacené při jeho pořízení, tak poplatky zaplacené při jeho prodeji. Dále si 
můžeme uplatnit všechny další výdaje, které byly prokazatelně zaplaceny družstvu 
v souvislosti s vlastnictvím členského podílu přecházející na budoucího vlastníka. 
 
Tabulka 64 – Vstupní údaje pro výpočet daně z příjmů FO při prodeji družstevního bytu 
 Kč 
Prodejní cena nemovitosti 2 500 000,- 
Nabývací cena členského podílu 2 000 000,- 
Poplatky spojené s pořízením podílu 30 000,- 
Poplatky spojené s prodejem podílu 25 000,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
  
-95- 
11. Další způsoby nabytí nemovitosti 
Nesplníme-li podmínky pro osvobození od daně z příjmů, vznikají nám v tomto 
případě zdanitelné příjmy ve výši 445 000,- Kč. Tento příjem zdaníme podle § 10 – 
ostatní příjmy zákona o daních z příjmů. 
 
Tabulka 65 – Výpočet daně z příjmů FO při prodeji družstevního bytu 
Základ daně 445 000,- Kč 
Sazba daně 15 % 
Daň z příjmů fyzických osob 66 750,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Poplatník musí zohlednit všechny své další příjmy a také si může uplatnit 
veškeré daňové slevy a zvýhodnění. Jelikož chceme znát daňové zatížení pouze 
z prodeje nemovitosti, uvažujeme pouze příjem z tohoto prodeje. 
 
Daňové zatížení 
Vzniká zde povinnost zaplatit daň z příjmů fyzických osob, která, nedojde-li 
ke splnění podmínky pro osvobození od této daně, činí 66 750,- Kč. 
Daňové přiznání je nutné podat do 31. března následujícího roku, v tento den je 
daň i splatná. 
 
11.1.2 Prodej jednotlivých bytů přímo do vlastnictví fyzických osob 
Rozhodne-li se obec pro prodej jednotlivých bytů přímo do vlastnictví fyzických 
osob, může získat za prodej tohoto domu vysokou cenu, ale tento způsob je 
administrativně náročný. Nevýhoda vzniká v případě, že o odkoupení bytu nemají 
zájem všichni nájemníci a obci tak zůstává část nemovitosti. 
V případech, kdy je nájemníkem fyzická osoba, musí obec nabídnout prodej 
nejprve těmto nájemníkům. Činí tak doporučeným dopisem, který zašle všem 
nájemníkům. Od data doručení tohoto dopisu začíná běžet ochranná lhůta nájemce. Ze 
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zákona je tato lhůta stanovena na 6 měsíců. Tato lhůta slouží pro případný převod bytu 
do osobního vlastnictví a zaplacení ceny, za kterou je byt nabízen. 
Dostaneme-li nabídku k odkoupení bytu do osobního vlastnictví, je velice 
výhodné této nabídky využít, neboť nabízená cena bývá třetinová oproti ceně tržní. 
Byty, které nejsou pronajaty, jsou prodávány třetím osobám za tržní cenu. 
Obec, stejně jako u převodu družstevního bytu, podává prohlášení vlastníka, na 
jehož základě a na základě smluv o převodu vlastnictví k bytu, provede katastrální úřad 
vklad nového vlastníka do katastru nemovitostí. Poté co tak učiní, informuje o této 
skutečnosti převodce i nabyvatele. Katastrální úřad většinou provádí vyrozumění 
doručením smlouvy o převodu vlastnictví k bytu, kde je vyznačena doložka, která 
informuje o vložení této události do katastru nemovitostí. 
Dojde-li k převodu nemovitosti na nového vlastníka, vzniká mu povinnost platit 
daň z nemovitosti. Podrobnosti a výpočet daně z nemovitosti je uveden v kapitole 8.1.1 
této diplomové práce. 
 
Daňové zatížení 
Vlastník (fyzická nepodnikající osoba) je povinen platit daň z nemovitosti, která 
činní v tomto případě činí 420,- Kč. 
 
11.2 Dědictví 
Daň dědická je upravována zákonem ČNR č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani 
darovací a dani z převodu nemovitosti. Podle tohoto zákona je poplatníkem této daně 
dědic.  
V případě dědění mohou nastat tyto případy: 
 zdědění bytu v osobním vlastnictví, 
 zdědění družstevního bytu. 
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11.2.1 Zdědění bytu v osobním vlastnictví 
V případě, že dojde ke zdědění nemovitosti, vzniká dědici povinnost zaplatit 
dědickou daň, nejsou-li splněny podmínky pro osvobození od této daně. Od daně 
dědické jsou osvobozeny osoby zařazené v I. a II. skupině. 
Skupina I. obsahuje: 
 příbuzné v řadě přímé, 
 manželé. 
Skupina II. obsahuje: 
 příbuzné v řadě pobočné (sourozence, synovce, neteře, strýce a tety), 
 manželé dětí (zeťové, snachy), děti manžela, rodiče manžela, manželé 
rodičů a osoby, které s nabyvatelem, dárcem, zůstavitelem žily nejméně 
po dobu jednoho roku před převodem nebo smrtí zůstavitele ve společné 
domácnosti a které z tohoto důvodu pečovaly o společnou domácnost 
nebo byly odkázány výživou na nabyvatele, dárce nebo zůstavitele. 
Do III. skupiny, která však již není osvobozena od daně dědické, patří ostatní 
fyzické a právnické osoby. Sazby daně dědické jsou stejné jako sazby daně darovací a 
jsou uvedeny v příloze č. 1. 
 
Daň dědická se, pro osoby zařazené do III. skupiny, vypočítá takto: 
 
Tabulka 66 – Výpočet daně dědické  
Cena bytu dle dědického řízení  2 500 000,- Kč 
Základ daně  2 500 000,- Kč 
Sazba daně dědické  pro rok 2013 160 000,- Kč + 12 % z částky 
přesahující 2 000 000,- Kč 
Daň dědická (160 000 + 500 000  
x 0,12) x 0,5 
110 000,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Daňové zatížení 
V případě, že nedojde ke splnění podmínek pro osvobození od daně dědické, 
vzniká dědici povinnost zaplatit tuto daň. V tomto případě se jedná o částku ve výši 
110 000,- Kč. Daňové přiznání se podává do 30 dnů, ode dne kdy dědické řízení nabylo 
právní moci. Poplatníkovi je poté finančním úřadem zaslán platební výměr. Dědická 
daň je splatná do 30 dnů ode dne, kdy byl poplatníkovi doručen platební výměr. 
 
11.2.2 Zdědění družstevního bytu 
Jedná-li se o zdědění členského podílu na družstvu, dochází ke stejnému zdanění 
jako je tomu u zdědění bytu v osobním vlastnictví, a na dědice přechází podíl 
na družstvu. 
 
11.2.3 Prodej zděděného bytu 
Rozhodneme-li se, že zděděný byt prodáme, vzniká nám povinnost zaplatit daň 
z převodu nemovitosti. Podrobnosti k dani z převodu nemovitosti jsou uvedeny 
v kapitole 8.1.2 této diplomové práce. 
Podrobnosti k dani z příjmů fyzických osob jsou uvedeny v kapitole 8.1.3 této 
diplomové práce, jsou zde uvedeny případy, kdy je fyzická osoba od daně z příjmů 
z prodeje nemovitosti osvobozena. 
Výpočet daňového zatížení bude stejný, jako v kapitole 8.1, kde je vypočítáno 
daňové zatížení na prodávajícího fyzickou osobu. 
 
11.3 Darování 
Daň darovací platí ta osoba obdarovaná. Dárce je v tomto případě ručitelem, 
z toho vyplývá, že nezaplatí-li tuto daň obdarovaný, přechází tato povinnost na dárce. 
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11.3.1 Darování nemovitosti 
Pro daň darovací jsou stanovena stejná pravidla jako pro daň dědickou. Výpočet 
je stejný jako v kapitole 11.2.1 této práce. 
 
11.3.2 Darování družstevního podílu 
Darujeme-li družstevní podíl, řídíme se stejnými pravidly, jako když darujeme 
nemovitost. Tato pravidla jsou popsána v kapitole 11.2.2 této diplomové práce 
 
11.3.3 Prodej darované nemovitosti 
Prodáváme-li darovanou nemovitost, musíme se řídit stejnými pravidly, jako 
v případě že prodáváme nemovitost v osobním vlastnictví. 
Nevztahuje-li se na poplatníka osvobození od daně z příjmů, je povinen zaplatit 
daň z příjmů fyzických osob ve výši 15 % nebo v případě právnických osob daň 
z příjmů právnických osob ve výši 19 %. Dále je povinen platit daň z převodu 
nemovitosti ve výši 4 %.  
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V teoretické části jsem popsala daňovou soustavu České republiky, uvedla jsem 
daně, se kterými se setkáváme při prodeji, nákupu a pronájmu nemovitosti a shrnula 
jejich vývoj v letech 2009 až 2013. 
V praktické části diplomové práce jsem se zaměřila na vývoj daně z přidané 
hodnoty a výpočet daňového zatížení při prodeji, nákupu a pronájmu nemovitosti pro 
rok 2013, neboť ostatní daně spojené s obchodováním s nemovitostmi se v tomto 
období měnily jen minimálně. V následujících tabulkách je shrnuto daňové zatížení na 
prodávajícího, kupujícího a pronajímatele. 
 
Prodej nemovitosti 
V tabulce 67 je shrnuto daňové zatížení, které vzniká při prodeji nemovitosti. 
Jak můžeme vidět, nejnižší daňové zatížení vzniká fyzickým osobám, které nepodnikají. 
Naopak nejvyšší daňové zatížení je u právnických osob, u osob samostatně výdělečně 
činných je toto zatížení o něco málo nižší z toho důvodu, že se jedná o fyzickou osobu a 
daň z příjmů fyzických osob je o 4 % nižší než daň z příjmů právnických osob. 
 
Tabulka 67 - Daňového zatížení na prodávajícího při prodeji nemovitosti pro rok 2013 
Daňové zatížení FO PO OSVČ 
Daň z nemovitosti 420,- 2 100,- 2 100,- 
Daň z převodu nemovitosti 92 000,- 92 000,- 92 000,- 
Daň z příjmů 59 700,- 75 620,- 59 700,- 
Daň z přidané hodnoty 0,- 420 000,- 420 000,- 
Celkem 152 120,- 589 720,- 573 800,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Nákup nemovitosti 
V případě nákupu nemovitosti vzniká pouze povinnost platit daň z nemovitosti. 
Ve výjimečných případech může kupující platit i daň z převodu nemovitosti, ale pouze 
tehdy, nezaplatí-li tuto daň prodávající. 
Dochází zde však k daňovému snížení, které je uvedeno v tabulce 68, kde je 
použito rovnoměrné odepisování, a v tabulce 69, kde je použito zrychlené odepisování. 
U fyzických osob se snižuje daňové zatížení pouze o zaplacené úroky z úvěru, což 
v tomto případě znamená úsporu 5 130,- Kč. Právnická osoba a osoba samostatně 
výdělečně činná si snižuje daňové zatížení o daňový odpis a o zaplacené úroky z úvěru, 
což můžeme vidět v tabulce 68 a 69. 
 
Tabulka 68 – Souhrn daňového snížení při koupi nemovitosti pro rok 2013 – 
rovnoměrné odepisování 
 PO OSVČ 
Daňový odpis 68 000,- Kč 68 000,- Kč 
Úroky z úvěru 34 139,- Kč 34 139,- Kč 
Celkem 102 139,- Kč 102 139,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Tabulka 69 - Souhrn daňového snížení při koupi nemovitosti pro rok 2013 – zrychlené 
odepisování 
 PO OSVČ 
Daňový odpis 120 000,- Kč 120 000,- Kč 
Úroky z úvěru 34 139,- Kč 34 139,- Kč 
Celkem 154 139,- Kč 154 139,- Kč 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Pronájem nemovitosti 
Daňové zatížení, jež vzniká při pronájmu, je shrnuto v tabulkách 70, 71 a 72. 
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Tabulka 70 – Souhrn daňového zatížení na pronajímatele – skutečné výdaje, 
rovnoměrné odepisování 
Souhrn daňového zatížení FO PO OSVČ 
Daň z nemovitosti 420,- 2 100,- 2 100,- 
Daň z příjmů  8 400,- 10 260,- 8 400,- 
Daň z přidané hodnoty 0,- 30 240,- 30 240,- 
Celkem 8 820,- 42 600,- 40 740,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Tabulka 71 – Souhrn daňového zatížení na pronajímatele – skutečné výdaje, zrychlené 
odepisování 
Souhrn daňového zatížení FO PO OSVČ 
Daň z nemovitosti 420,- 2 100,- 2 100,- 
Daň z příjmů  600,- 380,- 600,- 
Daň z přidané hodnoty 0,- 30 240,- 30 240,- 
Celkem 1 020,- 32 720,- 32 940,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Tabulka 72 – Souhrn daňového zatížení na pronajímatele – procentní výdaje z příjmů 
Souhrn daňového zatížení FO OSVČ 
Daň z nemovitosti 420,- 2 100,- 
Daň z příjmů 15 120,- 12 240,- 
Daň z přidané hodnoty 0,- 30 240,- 
Celkem 15 540,- 44 580,- 
Zdroj: vlastní tvorba 
 
Jsou zde také uvedeny další možnosti nabytí nemovitosti, jedná se především 
o dědictví a darování, ale také o privatizaci státních bytů 
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Obchodování s nemovitostmi je zatíženo celou řadou daní. Jedná se především 
o daň z nemovitosti, daň z převodu nemovitosti, daň z příjmů, daň z přidané hodnoty 
a v případě dědictví či darování jde o daň dědickou a daň darovací. Systém daní v České 
republice je velmi obsáhlý a pro většinu obyvatel nesrozumitelný. 
Daně jsou velmi významným příjmem státního rozpočtu a jejich podoba je 
určována vládnoucí garniturou. Stanovení predikce jednotlivých daní tedy není vůbec 
jednoduché. Daň z nemovitosti, daň z převodu nemovitosti, daň z příjmů, daň dědická a 
daň darovací se v posledních letech moc neměnily, některé byly v letech 2009 až 2013 
stejné, proto si myslím, že se i v následujících letech nebudou nijak výrazněji měnit. 
Naopak daň z přidané hodnoty se měnila téměř každý rok. V příštích letech by mělo 
podle [9] dojít ke sjednocení základní sazby DPH a sazby snížené, neboť k této změně 
mělo dojít již letos, avšak nakonec došlo pouze ke zvýšení sazby základní z 20 % 
na 21 % a sazby snížené ze 14 % na 15 %. Jednotná sazba, která měla platit od 1. ledna 
2013, měla činit 17,5 %. 
Hypotéza, kterou jsem uvedla v úvodu, byla potvrzena, neboť se potvrdilo, že 
nejnižší daňové zatížení, jak při prodeji, koupi, tak i při pronájmu nemovitosti je 
vyvíjeno na fyzickou osobu. Naopak osoby podnikající, což jsou právnické osoby a 
osoby samostatně výdělečně činné, mají daňovou povinnost daleko vyšší. Právnické 
osoby jsou zatíženy vyšší sazbou daně z nemovitosti, daně z příjmů, ale především daní 
z přidané hodnoty. Osob samostatně výdělečně činných se týká vyšší sazba daně 
z nemovitosti a daň z přidané hodnoty. 
Je tedy velice důležité, aby docházelo k podpoře právnických osob a osob 
samostatně výdělečně činných, neboť do státního rozpočtu přispívají velkou měrou, ale 
také vytváří nová pracovní místa pro nepodnikající fyzické osoby. 
V tomto období, kdy jsme zasaženi finanční krizí, by nemělo docházet 
k velkému zvyšování daní, neboť tím dochází k demotivaci všech daňových subjektů, 
které přecházejí k protiprávnímu jednání, a nikoli k tolik očekávanému rozhýbání 
ekonomiky.  
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